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 Hoofdstuk 1 Inleiding 
 
Mijn grootvader had de onhebbelijke gewoonte om met grote regelmaat het huis -waarin hij 
met zijn gezin woonde- te verkopen en vervolgens een ander huis te kopen. Hij deed dit in een 
tijd waarin de koop van een woning mondeling snel was gesloten en als zodanig ook rechtsgel-
dig was. 
Het kopen van een woning is voor de meeste mensen geen (onhebbelijke) gewoonte maar een 
handeling die ze doorgaans slechts één tot een paar maal in hun leven verrichten. Dit heeft 
grotendeels te maken met het feit dat het kopen van een woning een zeer ingrijpende en com-
plexe gebeurtenis is.1 De wetgever heeft dit onderkend en gemeend de koper van een woning 
voor particulier gebruik meer bescherming te moeten geven. Deze extra bescherming heeft o.a. 
vorm gekregen door de invoering van art. 7:2 BW. Nu blijkt echter, dat door de invoering van 
dit wetsartikel het mogelijk is dat je droomhuis aan je neus voorbij gaat terwijl je in de veron-
derstelling bent de woning inmiddels te hebben gekocht.  
Sinds de invoering van art. 7:2 BW in 2003 is bij de koop van een onroerende zaak door een 
particulier (hierna: consument) een overeenkomst namelijk pas rechtsgeldig als deze schriftelijk 
is vastgelegd. Partijen kunnen mondeling het geheel met elkaar eens zijn geworden, zolang de 
overeenkomst niet schriftelijk is vastgelegd is hij nietig dan wel vernietigbaar. Dit roept onmid-
dellijk een aantal vragen op. Gesteld dat de overeenkomst in zo’n geval nietig is, een standpunt 
wat in een aantal gerechtelijke uitspraken inmiddels is neergelegd2, kan er dan toch nog moge-
lijk een vorm van gebondenheid zijn op basis van precontractuele redelijkheid en billijkheid? In 
hoeverre zijn de verkoper en de koper dan nog te houden aan de mondelinge overeenstemming 
ook al is er geen (ver) koopakte opgemaakt en er volgens de strikte benadering sprake van een 
nietige overeenkomst?3 De koper heeft door de wettelijke bedenktijd die ingaat na sluiting van 
de schriftelijke overeenkomst nog een mogelijkheid om onder de koop uit te komen. Maar in 
hoeverre kan er toch sprake zijn van de verplichting aan de kant van de verkoper tot het sluiten 
van een overeenkomst dan wel kan de verkoper die zich terugtrekt aansprakelijk worden ge-
steld voor schade op basis van de redelijkheid en billijkheid? 
De minister heeft destijds aangegeven dat er 5 jaar na inwerkingtreding van de wet een evalua-
tie diende te komen. Die evaluatie is er gekomen middels een onderzoek uitgevoerd door het 
Molengraaff Instituut, waarvan de resultaten neergelegd in de “Rapportage Wet koop onroe-
                                                            
1 Daarbij is het i.h.a. de grootste persoonlijke financiële uitgave die mensen in hun leven doen.  
2 Op grond van 3:39 BW: niet voldoen aan vormvereiste, zie bijv. Hof ’s-Gravenhage 19 april 2007, NFJ 2007, 525; LJN 
BB 564. 
3 De strikte benadering ( handelingsvisie) staat tegenover de niet-strikte benadering (formaliteitsvisie). Zie voor een 
nadere uitleg Hoofdstuk 5, § 5.2. 
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rende zaken; de evaluatie”, in februari 2010 zijn gepresenteerd. Deze rapportage is voor mij 
aanleiding geweest voor mijn onderzoek. 
Het lijkt volgens de rapportage in eerste instantie of de consument door de invoering van art. 
7:2 BW voldoende wordt beschermd, vooral omdat, zoals in het evaluatierapport Wet koop 
onroerende zaken, hierna “het rapport”, wordt geconcludeerd, het nu geen verkopersmarkt 
meer betreft.4 Naar mijn mening is dit wat kort door de bocht gesteld. Het aantal landelijk ver-
kochte woningen is sinds 2003 weliswaar gedaald met meer dan 34%5 maar de conjunctuur 
blijft schommelen en de huizenmarkt kan weer conform wijzigen (een ontwikkeling die sinds 
2010 – zij het voorzichtig- daadwerkelijk in gang gezet lijkt te zijn).6 Daarbij kan iemand dus 
ook in een kopersmarkt teleurgesteld worden omdat een droomhuis zijn of haar neus voorbij-
gaat zolang er geen schriftelijke koopovereenkomst is gesloten en de verkoper in de tussentijd 
een beter bod krijgt. 
Doelstelling van mijn onderzoek is om een beeld te krijgen van de werking en de invloed van 
het schriftelijkheidsvereiste van art. 7:2 BW. Hierbij zal ik mij richten op de invloed van het 
vereiste in relatie tot de precontractuele gebondenheid en dan uitsluitend bij de koop van een 
reeds bestaande woning door een consument. De koop van een nog te bouwen woning of een 
nieuwbouwwoning valt buiten dit onderzoek aangezien deze verkoop op een wezenlijk andere 
manier plaatsvindt. 
Mijn probleemstelling is als volgt geformuleerd: 
“Is het schriftelijkheidsvereiste van art. 7:2 BW als juridisch beschermingsmiddel tegen ingrij-
pende- ongewenste- gevolgen van de koop van een woning door een consument, in de huidige 
praktijk efficiënt en doeltreffend (gebleken)?" 
Om een antwoord op deze vraag te krijgen zal ik, na deze inleiding, in hoofdstuk 2 eerst de 
geschiedenis in gaan en beschrijven wanneer de koop van een woning voor invoering van art. 
7:2 BW rechtsgeldig was. De behandeling van de algemene gebondenheid c.q. contractsvrijheid 
bij het tot stand komen van een overeenkomst bij de koop van een woning zal worden be-
schreven. Ook wordt ingegaan op de precontractuele gebondenheid in het algemeen. In hoofd-
stuk 3 wordt de inhoud, de vorm, het doel en de reikwijdte van het schriftelijkheidsvereiste 
besproken. Vervolgens geeft hoofdstuk 4 een beschrijving van de, door de wetgever ter extra 
bescherming aan het schriftelijkheidsvereiste gekoppelde, invoering van de wettelijke bedenk-
tijd. Het doel, de inhoud en de werking van deze regel worden behandeld. In hoofdstuk 5 zal ik 
                                                            
4 Keirse e.a.2009,  p. 59 
5 Zie www.kadaster.nl:  persberichten Kadaster van 20-01-2004 en 21-01-2010, totaal 193.261 woningen in 2003 en 
127.532 woningen in 2009 verkocht. 
6 Zie www.kadaster.nl : persberichten Kadaster,  Vastgoedbericht van 21-10-2010, gegevens t/m september 2010 
geven een stijging aan van de particuliere woningverkoop van 1,45% t.o.v. dezelfde periode in 2009 . 
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de gevolgen van de invoering van het schriftelijkheidsvereiste in de praktijk bespreken. Ik ga in 
op de gevolgen van de invoering van het vereiste t.o.v. de mondelinge koopovereenkomst en 
de precontractuele gebondenheid. Ook wordt ingegaan op de (meest recente) gepubliceerde 
rechtspraak t.a.v. het onderwerp. Hierna zal in hoofdstuk 6 een vergelijking volgen tussen de 
huidige praktijk t.a.v. het schriftelijkheidsvereiste en het oorspronkelijk doel van de invoering 
van het schriftelijkheidsvereiste. De reacties van makelaars op de enquête zullen hierbij worden 
besproken, alsmede een beschrijving van twee ervaringen van consumentkopers uit de praktijk. 
Er zal vervolgens worden ingegaan op de maatschappelijke ontwikkelingen in elektronische 
communicatie met betrekking tot de koopovereenkomst. Verder zal ik mogelijke verbeterpunten 
ten aanzien van het schriftelijkheidsvereiste aangeven. In hoofdstuk 7 tenslotte zal mijn conclu-
sie volgen met enkele aanbevelingen. 
De wetenschappelijke methode die ik hanteer bestaat uit het bestuderen van literatuur uit de 
rechtswetenschappen ter toetsing van de hierboven omschreven probleemstelling, het bestude-
ren van relevante jurisprudentie en het uitzetten van een enquête onder lokale makelaars en 
verwerken van het daaruit verkregen empirisch materiaal. Aanvankelijk zou ik ook een stukje 
rechtsvergelijking doen met twee Europese landen, maar dit bleek uiteindelijk geen meerwaar-
de te hebben voor deze scriptie. Daarom is besloten om een blik naar de toekomst toe te voe-
gen met het oog op de maatschappelijke ontwikkelingen ten aanzien van het elektronisch ver-
keer betreffende de koopovereenkomst.
Afstudeerscriptie Lenie Ueckert    5 
 Studentnummer 837430005 
 Hoofdstuk 2 De koop van een woning door consumenten vóór de invoering van art. 
7:2 BW 
2.1 Behandeling van algemene gebondenheid/contractsvrijheid en het tot stand 
komen van een overeenkomst bij koop de koop van een woning in Nederland 
 
Een consument die een woning koopt focust zich in het algemeen op de woning en hoe hij zich 
die zo snel mogelijk “eigen zal maken”. Over de bijkomende rechtshandelingen maakt hij zich 
geen zorgen, vaak laat hij zich hierbij leiden door een (aankoop) makelaar. De overeenkomst 
met betrekking tot de koop van een woning is wettelijk geregeld in Boek 7 (art. 7:1 e.v. BW) als 
bijzondere overeenkomst, Boek 6 en in het bijzonder titel 5 (overeenkomsten in het algemeen. 
Ook Boek 3 titel 2 (Rechtshandelingen) is van toepassing. Het betreft een wederkerige over-
eenkomst, waarbij de verkoper zich verplicht een zaak te geven terwijl de koper daarvoor een 
prijs in geld dient te betalen (art. 7:1 BW). Een koopovereenkomst in het algemeen komt in 
principe tot stand door aanbod en aanvaarding (art. 6:217 BW). Aanbod en aanvaarding zijn 
rechtshandelingen en vereisen daarmee een op rechtsgevolg gerichte wil die zich door een 
vormvrije verklaring heeft geopenbaard (art. 3:33 BW jo. art. 3:37 BW).7 Indien die verklaring 
een term bevat die voor misverstand vatbaar is en die door de wederpartij anders wordt begre-
pen dan was bedoeld door degene die de aanbieding deed, zal er geen wilsovereenstemming 
zijn en komt er geen overeenkomst tot stand. Dit gebrek aan wilsovereenstemming kan wel 
worden gerepareerd. Dit is het geval indien aan degene die het aanbod deed kan worden toe-
gerekend dat hij bij de wederpartij het vertrouwen heeft opgewekt dat het aanbod op het tot 
stand komen van een overeenkomst van een bepaalde inhoud was gericht (art. 3:35 BW). 8 Het 
te koop zetten van een woning met een vraagprijs is in ieder geval geen aanbod in de zin van 
een op rechtsgevolg gerichte verklaring maar op grond van uitspraken van de Hoge Raad zoals 
in Hofland/Hennis  “slechts” een uitnodiging om in onderhandeling te treden.9  
Een aanbod is rechtsgeldig op het moment dat zij de geadresseerde heeft bereikt (art. 3:37 
BW). Als de aanbieder spijt krijgt van zijn aanbod, dan kan hij door tijdige intrekking nog ver-
hinderen dat het aanbod haar werking krijgt. De intrekkingsverklaring dient de geadresseerde 
dan wel vóór of gelijktijdig met het aanbod te bereiken (art. 3:37 lid 5). Een aanbod kan als ze 
nog niet is aanvaard (en er nog geen mededeling van de aanvaarding is verzonden) worden 
herroepen tenzij: het aanbod een termijn voor aanvaarding inhoudt of de onherroepelijkheid 
                                                            
7 Dit wordt aangeduid als de dubbele grondslagleer: de wil en verklaring moeten overeenstemmen, oftewel de wil moet 
worden omgezet in een belofte. Zie Breedveld-De Voogd 2007 p. 7 e.v.  
8 Zie Huigen 2008, p. 11 e.v.. 
9 HR 10 april 1981, NJ 1981, 532.  
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ervan op een andere wijze uit het aanbod blijkt. Een vrijblijvend aanbod kan ook na aanvaar-
ding worden herroepen. Onherroepelijk echter is een aanbod met een beding waarbij één van 
de partijen zich verbindt om, indien de wederpartij dit wenst, met haar een bepaalde overeen-
komst te sluiten (6:219 BW).10 
Naast herroeping kan een aanbod haar werking verliezen door tijdsverloop en verwerping 
(6:221 BW). Een mondeling aanbod vervalt indien het niet onmiddellijk wordt aanvaard en een 
schriftelijk aanbod wanneer het niet binnen een redelijke termijn wordt aanvaard. Als het aan-
bod te laat wordt aanvaard kan de aanbieder de aanvaarding toch als tijdig gedaan laten gel-
den indien hij dit ogenblikkelijk aan de wederpartij mededeelt (art. 6:223 BW). Indien de aan-
bieder begrijpt of behoort te begrijpen dat de te late aanvaarding voor de wederpartij niet dui-
delijk was, geldt de aanvaarding als tijdig gedaan, tenzij de aanbieder direct aan de wederpartij 
mededeelt dat hij het aanbod als vervallen beschouwt. Indien een aanvaarding de aanbieder 
niet of niet tijdig bereikt door een omstandigheid die op grond van art. 3:37 BW aan de aanbie-
der kan worden toegerekend, wordt de overeenkomst geacht tot stand te zijn gekomen op het 
tijdstip waarop zonder de storende omstandigheid de verklaring zou zijn ontvangen (6:224 BW). 
Een aanvaarding die van het aanbod afwijkt, geldt als een nieuw aanbod en als een verwerping 
van het oorspronkelijke (art. 6:225 BW). 
 
Breedveld benadrukt dat het moment waarop gezegd kan worden dat partijen op het punt zijn 
aangekomen dat ze het erover eens zijn dat ze rechtens gebonden zijn ten opzichte van elkaar, 
niet alleen afhangt van het moment waarop ze het over de essentiële onderdelen eens zijn 
geworden maar bovendien dat ze het erover eens zijn ten opzichte van elkaar rechtens gebon-
den te willen zijn. Het arrest Hofland/Hennis is hiervan een mooi voorbeeld. Hofland biedt zijn 
huis in een woongids te koop aan. Hennis neemt dit aanbod aan maar als Hofland ziet met wie 
hij te maken heeft trekt hij zijn aanbod in. Volgens de Hoge Raad kunnen bij een individueel 
bepaalde zaak als een woning niet alleen de overeengekomen essentialia van belang zijn, maar 
ook bijvoorbeeld de persoon die de woning wenst te kopen.11 Breedveld benadrukt dat de wils-
verklaring meer is dan een openbaar maken van de wil, dat het een sociale handeling is waar-
mee een ander een recht wordt verleend en waarmee men zichzelf bindt. De wilsovereenstem-
ming wordt aan de aanbiedingskant wel getoetst door de dubbele grondslag (de wil en de ver-
klaring moeten overeenstemmen) maar aan de aanvaardingskant niet: of de aanvaarder zich 
daadwerkelijk met zijn verklaring wilde binden wordt niet getoetst. Toch moet voor de aanvaar-
der het aanbod voldoende bepaalbaar zijn en vervolgens ook nog als een tot hem gerichte ver-
klaring van die strekking opvatten.12 Omdat de aanvaarding vormvrij kan plaatsvinden kon een 
                                                            
10 Zie Lindeboom/Amsterdam: HR 19 december 1969, NJ 1970, 154 
11 Zie Breedveld-De Voogd 2007 p. 13 e.v.. 
12 Ruygvoorn 2009, p. 35. 
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koopovereenkomst zelfs stilzwijgend tot stand komen door de gedragingen van partijen zo blijkt 
uit het arrest Camping Vredenburg waarbij werd geoordeeld dat degene die een aanbod tot 
koop van een kampeerterrein had ontvangen door zijn gedragingen stilzwijgend had aanvaard 
(3:35 BW).13 
 
Over wat de essentialia zijn bij de koop van een woning bestaat verschil van mening. In het 
algemeen worden ze gedefinieerd als die bestanddelen zonder welke een overeenkomst in het 
algemeen dan wel een bepaalde overeenkomst niet tot stand kan komen. Naast de essentialia 
worden onderscheiden “naturalia” en “accidentalia”. Naturalia zijn die bestanddelen welke de 
aard van elke bepaalde overeenkomst in het algemeen met zich meebrengt en ook zonder uit-
drukkelijk beding rechtens daartoe behoren (vergelijk 6:248 lid 1 BW14). Accidentalia zijn die 
bestanddelen die slechts toevallig aan de overeenkomst zijn toegevoegd en daarom tot de in-
houd behoren omdat dit uitdrukkelijk door partijen is bepaald.15 Onder essentialia worden de 
prijs en levertijd bij de koop van een woning in ieder geval wel gerekend maar bij een eenvou-
dig object hoeft niet alles uitonderhandeld te zijn aldus Van Velten, onder andere op basis van 
een uitspraak van de rechtbank Den Bosch waarbij partijen nog geen duidelijke overeenstem-
ming hadden bereikt over de overgang van het risico op de koper hetgeen in 7:10 BW is gere-
geld.16 Ruygvoorn geeft aan dat in ieder geval aan afspraken moet worden gedacht die de kern 
van de prestatie raken en zonder welke een overeenkomst niet bestaanbaar is. De lacunes die 
zijn overgebleven dienen vervolgens door rechtshandelingen van partijen (op basis van hun 
voortgaande onderhandelingen), de wet, gewoonte en redelijkheid en billijkheid verder worden 
ingevuld.17 18 Het moment waarop onderhandelende partijen een aanbod bereiken dat als vol-
doende bepaalbaar kan worden gezien, is en blijft afhankelijk van de soort overeenkomst die 
partijen wensen te sluiten. 
 
In art. 7:4 BW is bepaald dat als de koop is gesloten zonder dat een prijs is bepaald de koper 
dan een redelijke prijs is verschuldigd. Bij de bepaling van die prijs wordt in dat geval rekening 
gehouden met de door de verkoper ten tijde van het sluiten van de overeenkomst gewoonlijk 
bedongen prijs. Deze laatste bepaling is duidelijk een bepaling die is gericht op de koop van 
een roerende zaak, voor een onroerende zaak is de bepaling van de prijs gecompliceerder. De 
Hoge Raad heeft bepaald dat deze bepaling bij de koop van een onroerende zaak in ieder geval 
                                                            
13 HR 21 december 2001, NJ  2002, 60 
14 6:248 lid 1 BW: Een overeenkomst heeft niet alleen de door partijen overeengekomen rechtsgevolgen maar ook die 
welke naar de aard van de overeenkomst uit de wet, de gewoonte of de eisen van redelijkheid en billijkheid voortvloei-
en. 
15 Breedveld 2007, p. 113. 
16 Zie Van Velten 2005, p.6, Pres. Rb. ’s-Hertogenbosch 26 maart 1992, KG 1992, 137. 
17 Zie Ruygvoorn 2009, p. 34 e.v.. 
18 HR 14 juni 1968, NJ 1968, 331; Polak/Zwolsman 
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geen toepassing kan vinden indien er geen overeenstemming van de prijs wordt bereikt.19 
Breedveld is van mening dat als bij de koop van een woning geen prijs is overeengekomen 
omdat partijen zich niet om de prijs hebben bekommerd, er geen sprake van een overeenkomst 
kan zijn omdat volgens haar daarmee een bewuste wilskeuze ontbreekt bij de totstandkoming 
van een koopovereenkomst ten grondslag ligt.20 De leveringsdatum daarentegen ziet zij niet als 
onderdeel van de essentialia omdat deze via aanvullend recht kan worden gevorderd op basis 
van art. 3:296 BW (nakoming) en art. 6:82 BW (redelijke termijn stellen). 21 Overwegende dat 
ook de leveringsdatum van financieel groot belang kan zijn in verband met dubbele lasten dan 
wel de noodzaak om tijdelijke woonruimte te regelen, gaat naar mijn mening de bewering van 
Breedveld ten aanzien van wat wel of niet onder de essentialia valt niet altijd op. Als beide par-
tijen het eens zijn over het feit dat de ene partij de woning van de andere partij zal overnemen 
en partijen weten dat ze later het wel eens zullen worden over een redelijke prijs, kan de over-
eenkomst net zo goed wel als niet beantwoorden aan hun wil als wanneer ze geen leveringsda-
tum hebben afgesproken. In het algemeen zal de gemiddelde consument zich echter het risico 
niet kunnen permitteren om niet over de prijs te onderhandelen en zal de discussie zich meer 
over de overige bepalingen uitstrekken. Of er wilsovereenstemming was over wat voor partijen 
de essentiële punten waren zal naar mijn mening dus moeten worden bekeken per individueel 
geval.  
 
Tot 2003 waren er geen bijzondere voorschriften m.b.t. de koop van onroerende zaken en werd 
er geen onderscheid gemaakt tussen de koop van roerende en onroerende zaken (registergoe-
deren) behalve in specifieke artikelen m.b.t. consumentenkoop voor roerende zaken.22 In prin-
cipe was het zo dat als partijen het mondeling eens waren over de essentiële punten de koop 
een feit was. Uitgangspunt was (en is) daarbij het (hoogstaande) principe van de contractsvrij-
heid. Twistpunten in de periode voor de invoering van het schriftelijkheidsvereiste inzake de 
koop van een woning door een particulier gingen vaak over de afspraken die mondeling waren 
gemaakt maar die niet schriftelijk waren vastgelegd. Zelfs al werd aangenomen dat er een 
overeenkomst tussen partijen was gesloten, ook al lag die niet schriftelijk vast, dan kon er vol-
doende discussie zijn over de voorwaarden waaronder de overeenkomst was gesloten. Zie bij-
voorbeeld een uitspraak van de Hoge Raad van 17 april 2009 met betrekking tot de rechtmatige 
ontbinding op grond van een ontbindende voorwaarde en het bewijs van het bestaan van die 
ontbindende voorwaarde in de mondelinge overeenkomst.23 
                                                            
19 HR 10 december 1999, NJ 2000, 5. 
20 Breedveld 2007, p. 126 e.v. 
21 Breedveld 2007, p. 129. 
22 Zie Van Velten 2005, p. 2 e.v.. 
23 Zie bijv.  HR 17 april 2009, LJN:BH2955. 
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 2.2 Behandeling van de precontractuele gebondenheid in het algemeen en algeme-
ne onderscheid naar de verschillende onderhandelingsfasen  
 
2.2.1 De precontractuele fase 
Aan het moment waarop een koopovereenkomst van een onroerende zaak tot stand komt gaat 
in het algemeen een precontractuele fase vooraf waarin partijen met elkaar onderhandelen. 
Hierbij wordt vaak gefaseerd overeenstemming bereikt over de verschillende essentialia (en 
accidentalia) welke voor partijen van belang zijn. In de praktijk blijkt het moment waarop par-
tijen aan elkaar gebonden zijn moeilijk vast te stellen. Soms wordt een overeenkomst gesloten 
in de veronderstelling dat partijen het geheel eens zijn maar blijkt achteraf sprake te zijn van 
een “misverstand”. In het arrest Bunde/Erkens24 heeft de Hoge Raad aangegeven dat als par-
tijen het over een belangrijk deel van de verbintenissen die zij over en weer willen aangaan niet 
eens zijn, er geen sprake kan zijn van een overeenkomst ook al zouden partijen het theoretisch 
nog eens kunnen worden. In het arrest Polak/Zwolsman25 is dit door de Hoge Raad nog wat 
genuanceerder weergegeven door te bepalen dat de vraag in zo’n geval is, of partijen de be-
doeling hadden een overeenkomst te sluiten, welke bedoeling moet worden aangenomen op 
grond van de betekenis van hetgeen wel of niet is geregeld en het bestaan van het voornemen 
tot verder onderhandelen. Zo is bijvoorbeeld wel een overeenkomst aangenomen ook al waren 
partijen het niet over alle punten eens in het arrest De Velde/De Wilt26 waarbij is uitgegaan van 
het feit dat er sprake was van een “rompovereenkomst”.27 In het arrest Regiopolitie/Hovax is 
bepaald dat het feit dat de andere partij ermee heeft ingestemd dat er een definitieve versie 
van de overeenkomst gestuurd zou worden, er van uitgegaan mag worden dat partijen op dat 
moment niet van plan waren om nog verder te onderhandelen en de punten die nog niet waren 
geregeld niet tot de essentialia behoorden.28 
Naast de rechtens afdwingbare rompovereenkomst bestaat ook de voorovereenkomst waarin 
partijen zich verplichten om voor een bepaalde datum over een aantal punten overeenstem-
ming te bereiken. Het betreft dan een in de toekomst tot stand te brengen overeenkomst. Ver-
schil tussen beide overeenkomsten is dat bij een rompovereenkomst er al overeenstemming 
bestaat over het grootste gedeelte van de te sluiten overeenkomst. Bij een voorovereenkomst is 
de wil gericht op het sluiten van een nadere overeenkomst waarover nog onderhandeld moet 
                                                            
24 HR 17 december 1976, NJ 1977, 241. 
25 HR 14 juni 1968, NJ 1968, 331. 
26 HR 6 november 1992, NJ 1993, 27. 
27 Zie Ruygvoorn 2009 p. 36 e.v.. Ruygvoorn kiest voor deze term, alternatieven zijn: principeovereenkomst, beginsel-
akkoord, deelovereenkomst of conceptovereenkomst.  
(De algemeen gebruikte term “voorlopige koopovereenkomst” bij de koop van een woning is geen concept in de zin van 
een rompovereenkomst maar wel degelijk een koopovereenkomst. Bij de notaris wordt vervolgens de koopakte gete-
kend.) 
28 HR 26 september 2003, NJ  2004, 460. 
Afstudeerscriptie Lenie Ueckert    10 
 Studentnummer 837430005 
worden. Op grond van art. 6:2 jo. 6:248 BW heeft een overeenkomst niet alleen de door partij-
en overeengekomen rechtsgevolgen maar ook die, welke naar de aard van de overeenkomst, 
uit de wet, de gewoonte of de eisen van redelijkheid en billijkheid voortvloeien. Bij beide over-
eenkomsten bestaat de verplichting om naar redelijkheid en billijkheid met elkaar door te on-
derhandeling tot de “perfecte” overeenkomst is gesloten. Waarbij de weigering om door te on-
derhandelen niet per sé een onrechtmatige daad betekent. Komen partijen er niet uit of dreigt 
een overeenkomst onredelijke gevolgen te hebben, dan kan op grond van art. 6:2 jo. 6:248 BW 
de overeenkomst worden aan- of ingevuld.29  
Belangrijk is om vast te stellen wanneer er sprake is van een romp- of voorovereenkomst in 
verband met het feit wanneer één van de partijen zich zonder verdere gevolgen nog terug kan 
trekken. 
2.2.2 De verschillende onderhandelingsfasen en hun gevolgen voor de gebonden-
heid 
 
Er is een aantal belangrijke arresten geweest waarin de Hoge Raad zich heeft uitgelaten over 
het afbreken van onderhandelen en de gevolgen daarvan ten aanzien van de aansprakelijkheid. 
De eerste in de rij was het arrest Baris/Riezenkamp van 15 november 1957.30 In dit arrest oor-
deelde de Hoge Raad dat onderhandelende partijen tegenover elkaar komen te staan “in een 
door de goede trouw beheerste rechtsverhouding”. Met de nadruk op een rechtsverhouding die 
door de redelijkheid en billijkheid wordt beheerst. 
Het volgende arrest van belang was het arrest Plas/Valburg van 18 juni 1982.31 Hier oordeelde 
de Hoge Raad dat het: “niet uitgesloten is dat onderhandelingen over een overeenkomst in een 
zodanig stadium zijn gekomen dat het afbreken zelf van die onderhandelingen onder de gege-
ven omstandigheden als in strijd met de goede trouw moet worden geacht, omdat partijen over 
en weer mochten verwachten dat enigerlei contract in ieder geval uit de onderhandelingen zou 
resulteren. In zo een situatie kan er ook plaats zijn voor een verplichting tot vergoeding van 
gederfde winst”. Hieraan is nog toegevoegd dat als onderhandelingen in een fase zijn waarin ze 
nog wel afgebroken kunnen worden, het toch zo kan zijn dat in een zodanige fase het afbreken 
zonder (gedeeltelijke) vergoeding van de door de wederpartij gemaakte kosten niet is toege-
staan. Uniek hierbij is dat niet alleen een algemene schadevergoeding is bedoeld maar ook 
mogelijk gederfde winst (het zogenaamde positief contractsbelang).32 
Sinds het arrest Plas/Valburg onderscheidt de Hoge Raad drie fasen in de onderhandelingen: 
1. volledig vrij om onderhandelingen af te breken zonder aansprakelijkheid te riskeren; 
                                                            
29 Zie Ruygvoorn 2009 p. 46 e.v.. 
30 HR 15 november 1957, NJ 1958, 67 
31 HR 18 juni 1982, NJ 1983, 723 
32 Hierin staat Nederland alleen: de omringende Europese landen kennen hooguit vergoeding van het “negatief con-
tractsbelang” toe.  
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2. afbreken staat vrij maar de afbrekende partij moet de kosten betalen die de wederpartij 
heeft gemaakt (negatief contractsbelang); 
3. afbreken staat niet meer vrij. De partij die de onderhandelingen toch afbreekt is verplicht de 
schade die daardoor ontstaat te vergoeden (inclusief gederfde winst). 
De derde fase breekt aan wanneer de wederpartij er redelijkerwijs op mocht vertrouwen dat 
een overeenkomst tot stand zou komen. Wanneer de tweede fase aanbreekt is niet aangege-
ven.33 Ruygvoorn betwist overigens of de Hoge Raad deze driefasenleer ooit zo heeft be-
doeld.34 Ook is het volgens hem vanaf het begin onjuist de indruk gewekt dat het zou gaan om 
fasen in de tijd die elkaar noodzakelijkerwijs en mogelijk zelfs onomkeerbaar op zouden moeten 
volgen, er kunnen tijdens de onderhandelingen wisselende momenten met betrekking tot het 
vertrouwen in het slagen van de onderhandelingen zijn. Hij pleit ervoor om in de precontractue-
le fase uit te gaan van twee stadia: één waarin het geoorloofd is eenzijdig af te breken en er 
mogelijk toch een verplichting tot vergoeding van het negatief contractsbelang bestaat en één 
waarin eenzijdig afbreken ongeoorloofd is met een vergoedingsplicht van het positief of nega-
tief contractsbelang.35 
 In het arrest VSH/Shell van 23 oktober 1987 werd het uitgangspunt van gerechtvaardigd ver-
trouwen expliciet genoemd. Het (positief) contractsbelang werd niet toegewezen omdat het 
gerechtvaardigd vertrouwen al voor het éénzijdige afbreken van de onderhandelingen al niet 
meer aanwezig was.36  
In het arrest De Ruiterij/MBO van 14 juni 1996 is nader uitgewerkt dat het eenzijdig afbreken 
van onderhandelingen niet altijd onaanvaardbaar is al bestond er een gerechtvaardigd vertrou-
wen dat de overeenkomst tot stand zou komen. Er moet ook rekening worden gehouden met in 
hoeverre de afbrekende partij heeft bijgedragen aan het ontstaan van het vertrouwen en of 
zich in de loop van de onderhandelingen onvoorziene omstandigheden hebben voorgedaan. 
Na het Plas/Valburg arrest zijn er behalve van de hierboven genoemde arresten nog diverse 
uitspraken geweest waarin het standpunt van de Hoge Raad met betrekking tot de precontrac-
tuele aansprakelijkheid is gevolgd en hier en daar wat genuanceerd. Op 12 augustus 2005 heeft 
de Hoge Raad in de zaak CBB/JPO echter een arrest gewezen waarin een andere benadering is 
gebruikt. “..vooropgesteld dat als maatstaf voor de beoordeling van de schadevergoedingsplicht 
bij afgebroken onderhandelingen heeft te gelden dat ieder van de onderhandelende partijen - 
die verplicht zijn hun gedrag mede door elkaars gerechtvaardigde belangen te laten bepalen - 
vrij is de onderhandelingen af te breken, tenzij dit op grond van het gerechtvaardigd vertrou-
wen van de wederpartij in het tot stand komen van de overeenkomst of in verband met de 
andere omstandigheden van het geval onaanvaardbaar zou zijn. Daarbij dient rekening te wor-
                                                            
33 Zie Hesselink 2004,  p. 15 e.v.. 
34 Waarin hij overigens niet alleen staat, zie bijv.  Bollen 2006 p. 62-69 en ook bijv. Hartlief 2005, p.1027-1034. 
35 Zie Ruygvoorn 2009 p. 55 e.v.. 
36 HR 23 oktober 1987, NJ 1988, 1017.  
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den gehouden met de mate waarin en de wijze waarop de partij die de onderhandelingen af-
breekt tot het ontstaan van dat vertrouwen heeft bijgedragen en met de gerechtvaardigde be-
langen van deze partij. Hierbij kan ook van belang zijn of zich in de loop van de onderhandelin-
gen onvoorziene omstandigheden hebben voorgedaan, terwijl, in het geval onderhandelingen 
ondanks gewijzigde omstandigheden over een lange tijd worden voortgezet, wat betreft dit 
vertrouwen doorslaggevend is hoe daaromtrent ten slotte op het moment van afbreken van de 
onderhandelingen moet worden geoordeeld tegen de achtergrond van het gehele verloop van 
de onderhandelingen.” De maatstaf voor beoordeling van een schadevergoedingsplicht (in casu 
een positief contractsbelang) is een strenge en tot terughoudendheid nopende maatstaf zo 
overweegt de Hoge Raad. 37 Hiermee wordt de toegang tot de derde fase zoals ontstaan door 
Plas/Valburg ingeperkt. 
Ruygveen concludeert na bestudering van tal van uitspraken van lagere rechters na CBB/JPO 
dat de lat hoger is komen te liggen voor wat betreft “het aannemen van rechtens relevant tot-
standkomingsvertrouwen” en dat de tijd waarin het vrij staat om onderhandelingen af te breken 
in verhouding langer is geworden. Maar hij constateert ook dat de begrippen “streng” en “te-
rughoudend” geen eenduidige begrippen zijn.38 Het blijft moeilijk vast te stellen wanneer nu het 
moment daar is waarin een gerechtvaardigd vertrouwen tot stand is gekomen. 
2.3 De precontractuele gebondenheid bij de koop van een woning door een particu-
lier 
 
Ook ten aanzien van de koop van een woning door een particulier speelde –voor de invoering 
van het schriftelijkheidsvereiste- de in de vorige paragraaf besproken precontractuele fase een 
rol. Van belang is het stadium waarin de onderhandelingen zich bevinden en in hoeverre er 
reeds een gerechtvaardigd vertrouwen op de totstandkoming van een overeenkomst is. Uit de 
rechtspraak blijkt o.a. dat bij onderhandelingen van belang is dat op grond van art. 6:225 lid 1 
BW een aanvaarding die van het aanbod afwijkt, geldt als een nieuw bod en als een verwerping 
van het oorspronkelijke. Terugkomen op een eerder aanbod van de wederpartij als het “nieu-
we” (de afwijkende aanvaarding) bod niet wordt geaccepteerd, geldt niet alsnog als aanvaar-
ding. Terugtrekken van de ene partij om vervolgens met een andere partij in zee te gaan wordt 
dan niet als ongeoorloofd afbreken van de onderhandelingen gezien.39 Zie hoofdstuk 5, § 5.3 
omtrent relevante rechtspraak na invoering van het schriftelijkheidsvereiste.  
 
                                                            
37 HR 12 augustus 2005, NJ 2005, 467 (LJN: AT7337, Hoge Raad , C04/163HR) overweging 3.6 en 3.7 
38 Zie Ruygveen 2009, p.81- 112 en ook : T. Hartlief, ‘Aansprakelijkheid ter zake van afgebroken onderhandelingen: 
terughoudendheid troef’, AA  2005 (12), p. 1027 – 1034. 
39 Zie bijv. Rb. Zwolle, 28-04-1992, KG 1992, 191. 
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 Hoofdstuk 3 Het schriftelijkheidsvereiste bij de koop van een woning 
3.1 De invoering van art. 7:2 BW 
 
In beginsel zijn aan de koopovereenkomst van onroerende zaken dus geen vormvoorschriften 
gesteld. De overeenkomst wordt gesloten door aanbod en aanvaarding en kan zowel mondeling 
als schriftelijk tot stand komen. Onder druk van toegenomen wetgeving voor de (ver)koop van 
roerende goederen (o.a. de aanpassing van Boek 7 op 1 mei 2003 op basis van de EU richtlijn 
99/44 EG40) is uiteindelijk aparte wetgeving voor de “consumentenkoop” van een woning inge-
voerd. Door de invoering van het schriftelijkheidsvereiste in september 2003 m.b.t. de koop van 
onroerend goed door een consument is er daarmee wel een vormvoorschrift ontstaan voor de 
koop van onroerende zaken. Dit vormvereiste is vastgelegd in de eerste twee leden van art. 7:2 
BW en luidt als volgt: 
1. De koop van een tot bewoning bestemde onroerende zaak of bestanddeel daarvan wordt, 
indien de koper een natuurlijk persoon is die niet handelt in de uitoefening van een beroep of 
bedrijf, schriftelijk aangegaan; 
2. De tussen partijen opgemaakte akte of een afschrift daarvan moet aan de koper ter hand 
worden gesteld, desverlangd tegen afgifte aan de verkoper van een gedateerd ontvangstbewijs. 
Gedurende drie dagen na deze terhandstelling heeft de koper het recht de koop te ontbinden. 
Komt, nadat de koper van dit recht gebruik gemaakt heeft, binnen zes maanden tussen dezelf-
de partijen met betrekking tot dezelfde zaak of hetzelfde bestanddeel daarvan opnieuw een 
koop tot stand, dan ontstaat het recht niet opnieuw. 
 
3.2 Waarop heeft het schriftelijkheidsvereiste van art. 7:2 BW betrekking? 
 
De omschrijving in het eerste lid van “..een tot bewoning bestemde onroerende zaak …” bete-
kent dat het gaat om een gebouw dat woondoeleinden heeft. Maatgevend is de feitelijke situa-
tie ten tijde van de totstandkoming van de koopovereenkomst. Niet relevant is wat de koper 
beoogt: de wens om een bedrijfspand te verbouwen tot een woning doet de zaak niet onder 
het toepassingsbereik vallen.41 Het kan wel gaan om tweede woningen, vakantie- of recreatie-
woningen maar niet om woonboten en woonwagens vanwege het feit dat woonboten en 
                                                            
40 Wetsvoorstel 27 809 
41 Kamerstukken I 2002-2003, 23 095, nr. 38a, p.8-9 (Nadere MvA) 
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woonwagens geen registergoederen zijn maar roerende zaken. Hierdoor vallen zij overigens wel 
onder de regeling van de consumentenkoop.42 
 
De omschrijving “…die niet handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf..” is ontleend 
aan art. 7:5 lid 1, 6:236 en 6:237 BW. Dit begrip moet ruim worden geïnterpreteerd. Indien de 
koper ten behoeve of mede ten behoeve van een beroep of bedrijf handelt, wordt hij niet be-
schermd door deze bepaling. Indien de overeenkomst wordt gesloten inzake een goed dat deels 
wel en deels niet voor beroepsmatig gebruik is bestemd, kan deze zich niet beroepen op dit 
artikel. Wanneer het beroepsmatige percentage echter dermate marginaal is dan dient dit als 
niet relevant te worden beschouwd.43 
 
3.3 Waaruit bestaat het schriftelijkheidsvereiste van art. 7:2 BW?  
 
De tekst van art. 7:2 lid 1 geeft geen nadere omschrijving of vereiste over het schriftelijke stuk. 
Op grond van het tweede lid van dit artikel kan echter geconcludeerd worden dat het om een 
onderhandse akte gaat.44 Geen concreet geformuleerd vormvereiste maar een briefwisseling 
tussen partijen is niet voldoende net zo min als twee elkaar opvolgende akten. Een “gelijklui-
dende kopie” van de koopovereenkomst voldoet niet aan art. 7:2 lid 2 BW, omdat in een zoda-
nig geval niet in voldoende mate kan worden vertrouwd op de juistheid van de inhoud van de 
tussen partijen tot stand gekomen overeenkomst en aldus de authenciteit van de overeenkomst 
niet in voldoende mate is gewaarborgd, aldus concludeerde de Rechtbank Amsterdam.45 In dit 
geval ging het in eerste instantie ook nog om een niet gedateerde, gelijkluidende kopie van de 
koopovereenkomst welke slechts door de verkoper was getekend. Hierdoor was en niet duide-
lijk of de kopie ter hand was gesteld en ook niet wanneer de bedenktijd zou in gaan. De be-
denktijd vangt immers aan op het moment dat aan de koper een (afschrift van) de tussen par-
tijen opgemaakte koopakte ter hand is gesteld.46  Ten aanzien van de handtekening wordt ook 
een met een zegelring gemaakte lakstempel als zodanig geaccepteerd.47 Overigens kan een 
bierviltje, waarop alle essentiële dingen zijn overeengekomen, mits ondertekend en overhan-
digd, ook als akte volstaan. Essentieel worden geacht in ieder geval te zijn het object, de per-
sonalia van de koper en de koper en de verkoopprijs. 48 Bij de bespreking van de koopovereen-
komst in hoofdstuk 2, § 2.1 is hierop nader ingegaan. Niet direct essentieel maar wel belangrijk 
                                                            
42 Kamerstukken I 2002-2003, 23 095, nr. 38a, p.9 (Nadere MvA) 
43 Zie T&C 7:2 BW noot 2b.  
44 Zie art. 156 Rv lid 1: akten zijn ondertekende geschriften bestemd om tot bewijs te dienen. Lid 3: onderhandse akten 
zijn alle akten die niet authentieke akten zijn. Lid 2: authentieke akten zijn akten in de vereiste vorm en bevoeglijk 
opgemaakt door ambtenaren…  
45 Zie beoordeling 4.3, RB Amsterdam, 25 maart 2009, LJN: BI3816. 
46 Kamerstukken I 2002-2003, 23 095, nr. 38a, p.5 (MvA). 
47 Rb. Utrecht 25 oktober 2006, LJN: AZ1680. 
48 Kamerstukken I 2001-2002, 23 095, nr. 178b, p.19 (MvA). 
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voor de wilsovereenstemming kunnen zijn de leveringsdatum en zaken als ontbindende voor-
waarden in verband met de financiering of een huisvestingsvergunning, garantie, bodemvervui-
ling, etc.. De Minister heeft echter geen nadere dwingende eisen aan de 
(ver)koopovereenkomst willen stellen. “Op de verkoper rust immers een informatieplicht uit 
hoofde van de artikelen 7:15 en 17, 3:44 en 6:228 BW. Het is dan ook niet noodzakelijk om op 
dit punt nadere regels te stellen.” Aan de ene kant om beroepsmatig handelende partijen geen 
extra administratieve lasten te geven en aan de andere kant, als de verkoper een consument is, 
heeft hij het onredelijk geacht de net zo onwetend als de consumentkoper zijnde consument-
verkoper een extra informatieplicht op te leggen.49 De bestaande in de kooptitel opgenomen 
(door Europese richtlijnen opgelegde) aanvullende eisen aan de inhoud van de koopovereen-
komst zijn gelegd op partijen die bij de overeenkomst handelen in de uitoefening van een be-
roep of bedrijf.50 
Of een elektronische akte voldoet aan het schriftelijkheidsvereiste wordt in de volgende para-
graaf beantwoord. 
3.4 De elektronische akte 
 
Koopcontracten worden in het algemeen in concept elektronisch opgemaakt gedurende de pre-
contractuele fase of nadat de onderhandelingen tussen partijen zijn voltooid. Ook wordt gebruik 
gemaakt van ingevulde en aangepaste modelcontracten.51 De algemene regel t.a.v. elektroni-
sche aktes is na de invoering van het schriftelijkheidsvereiste van art. 7:2 BW neergelegd in de 
artikelen 6:227a en 3:15a BW. In artikel 6:227a52 is bepaald dat, indien een overeenkomst 
slechts in schriftelijke vorm geldig of onaantastbaar tot stand komt, aan deze eis is voldaan 
indien de overeenkomst langs elektronische weg tot stand is gebracht, mits aan bepaalde 
voorwaarden is voldaan. Tot 1 juli 2010 waren die voorwaarden dat de elektronische overeen-
komst:  
a. raadpleegbaar door partijen is; 
b. de authenticiteit van de overeenkomst in voldoende mate gewaarborgd is; 
c. het moment van totstandkoming van de overeenkomst met voldoende zekerheid kan worden 
vastgesteld; en 
d. de identiteit van de partijen met voldoende zekerheid kan worden vastgesteld. 
 
Het toepassingsbereik van art. 6:227a BW werd beperkt door lid 2 waarin stond bepaald dat lid 
1 niet van toepassing was op: 
                                                            
49 Kamerstukken I 2003-2004, 23 095, A, p.4 (Brief van MvJ) 
50 Breedveld 2007, p. 140. 
51 Van Velten 2009, p. 8 
52 Ingevoerd via de Aanpassingswet richtlijn inzake elektronische handel op 30 juni 2004 in werking getreden ter im-
plementatie van de Richtlijn elektronische handel 2003/31/EG, art. 9.  
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a. overeenkomsten die rechten doen ontstaan of overdragen ten aanzien van onroerende zaken, 
met uitzondering van huurrechten; 
b. overeenkomsten waarbij persoonlijke of zakelijke zekerheden worden verstrekt door perso-
nen die niet handelen in de uitoefening van een beroep of bedrijf; voor zover de aard van de 
overeenkomst of de rechtsbetrekking waarvan zij deel uitmaakt zich daartegen verzet. 
 
Lid 3 beperkte vervolgens de toepassing door de toevoeging dat lid 1 niet van toepassing was 
op: 
a. overeenkomsten waarvoor de wet de tussenkomst voorschrijft van de rechter, een over-
heidsorgaan of een beroepsbeoefenaar die een publieke taak uitoefent; en  
b. overeenkomsten die onder het familierecht of het erfrecht vallen. 
 
De consumentenkoop van onroerende zaken kon dus niet langs elektronische weg tot stand kan 
komen op grond van lid 2 sub a. Door een wetswijziging die per 1 juli 2010 in werking is getre-
den is lid 2 van art. 6:227a BW volledig komen te vervallen en is lid 3 vernummerd tot lid 2 en 
als volgt gewijzigd: Lid 1 is niet van toepassing op overeenkomsten waarvoor de wet de tus-
senkomst voorschrijft van de rechter, een overheidsorgaan of een beroepsbeoefenaar die een 
publieke taak uitoefent. Hiermee kan de koop van onroerend goed door een consument dus ook 
via een elektronische overeenkomst plaatsvinden (en is ook de elektronische notariële akte 
mogelijk geworden). Met betrekking tot de bewijskracht van een elektronische akte heeft de 
minister aangegeven: “De bewijskracht van een schriftelijk en een elektronisch stuk is echter 
gelijk. Voor beide geldt in beginsel dat daaraan vrije bewijskracht toekomt (artikel 152, tweede 
lid, Rv). Wanneer een schriftelijk stuk wordt ondertekend, is sprake van een onderhandse akte. 
Aan onderhandse akten komt dwingende bewijskracht toe. Dat geldt zowel voor schriftelijke 
onderhandse akten als, na inwerkingtreding van het wetsvoorstel, voor elektronische onder-
handse akten.”53 
Volgens de minister wordt de consument met de elektronische overeenkomst net zo goed be-
schermd bij de koop van een woning als bij de schriftelijke overeenkomst door de wettelijke 
bedenktijd van 3 dagen.54 De minister acht het verder niet aannemelijk dat van een elektroni-
sche overeenkomst minder grondig kennis wordt genomen dan van een schriftelijke versie. Van 
Velten is van mening dat deze 3 dagentermijn erg kort is vraagt zich af of de bedenktijd wel 
voldoende bescherming biedt, aangezien deze niet in het koopcontract hoeft te worden vermeld 
en de koper zich misschien niet eens bewust hoeft te zijn van dit terugtrekkingsrecht. Breedveld 
ziet dit wat positiever, volgens haar kan een digitale akte meer mogelijkheden bieden voor het 
opzoeken van onduidelijke passages middels de zoekfunctie op internet en kan een afdruk in-
                                                            
53 Kamerstukken I,  2008-2009,  31358 nr. C p. 2 (MvA). 
54 Kamerstukken I , 2008-2009, 31 358, C, p.1  (MvA) en Kamerstukken I , 2009-2010, 31 358, E, p.3  (MvA) 
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dien gewenst worden gemaakt. Uit onderzoek is overigens gebleken dat een tekst op papier 
zo’n 30% sneller wordt gelezen dan op beeldscherm,55 maar of de tekst op papier beter wordt 
begrepen is niet bewezen. Waar volgens mij Breedveld een belangrijker punt aankaart is het 
risico van een mogelijke computercrash na ontvangst van de akte en voor het afdrukken ervan. 
Dit kan mogelijk de beoogde rechtsbescherming in gevaar brengen, zeker bij een bedenktijd 
van 3 dagen. Aan de andere kant kan een papieren versie ook “verdwijnen” of teniet gaan. Ten 
aanzien van de rechtszekerheid m.b.t. de elektronische akte meent Breedveld dat een elektroni-
sche handtekening ter bevestiging van de identiteit van de partijen meer zekerheid zal geven.56  
In art. 3:15a BW57 is de elektronische handtekening als volgt vastgelegd: 
1. Een elektronische handtekening heeft dezelfde rechtsgevolgen als een handgeschreven 
handtekening, indien de methode die daarbij is gebruikt voor authentificatie voldoende be-
trouwbaar is, gelet op het doel waarvoor de elektronische gegevens werden gebruikt en op alle 
overige omstandigheden van het geval. 
2. Een in lid 1 bedoelde methode wordt vermoed voldoende betrouwbaar te zijn, indien een 
elektronische handtekening voldoet aan de volgende eisen: 
a. zij is op unieke wijze aan de ondertekenaar verbonden; 
b. zij maakt het mogelijk de ondertekenaar te identificeren; 
c. zij komt tot stand met middelen die de ondertekenaar onder zijn uitsluitende controle kan 
houden; en 
d. zij is op zodanige wijze aan het elektronisch bestand waarop zij betrekking heeft verbonden, 
dat elke wijziging achteraf van de gegevens kan worden opgespoord; 
e. zij is gebaseerd op een gekwalificeerd certificaat als bedoeld in artikel 1.1, onderdeel ss, van 
de Telecommunicatiewet; en 
f. zij is gegenereerd door een veilig middel voor het aanmaken van elektronische handtekenin-
gen als bedoeld in artikel 1.1, onderdeel vv, van de Telecommunicatiewet. 
3. Een in lid 1 bedoelde methode kan niet als onvoldoende betrouwbaar worden aangemerkt op 
de enkele grond dat deze: 
- niet is gebaseerd op een gekwalificeerd certificaat als bedoeld in artikel 1.1, onderdeel ss, van 
de Telecommunicatiewet; 
- niet is gebaseerd op een door een certificatiedienstverlener als bedoeld in artikel 18.16, eerste 
lid, Telecommunicatiewet afgegeven certificaat; of 
                                                            
55 Zie Van den Brandhof 2005 p. 62. 
56 Breedveld-De Voogd 2007, p. 109 
57 Bij wet van 8 mei 2003 tot aanpassing van Boek 3 en Boek 6 van het Burgerlijk Wetboek, de 
Telecommunicatiewet en de Wet op de economische delicten inzake elektronische handtekeningen 
ter uitvoering van richtlijn nr. 1999/93/EG van het Europees Parlement en de Raad 
van de Europese Unie van 13 december 1999 betreffende een gemeenschappelijk kader 




- niet met een veilig middel voor het aanmaken van elektronische handtekeningen is aange-
maakt als bedoeld in artikel 1.1, onderdeel vv, van de Telecommunicatiewet. 
4. Onder elektronische handtekening wordt een handtekening verstaan die bestaat uit elektro-
nische gegevens die zijn vastgehecht aan of logisch geassocieerd zijn met andere elektronische 
gegevens en die worden gebruikt als middel voor authentificatie. 
5.Onder ondertekenaar wordt degene verstaan die een middel voor het aanmaken van elektro-
nische handtekeningen als bedoeld in artikel 1.1, onderdeel uu, van de Telecommunicatiewet 
gebruikt. 
6.Tussen partijen kan van lid 2 en 3 worden afgeweken. 
Het doel van de Richtlijn elektronische handtekeningen is volgens artikel 1 van de Richtlijn het 
gebruik van elektronische handtekeningen te vergemakkelijken en tot de wettelijke erkenning 
ervan bij te dragen.58  
Lekkerkerker onderscheidt drie soorten elektronische handtekeningen op grond van art. 3:15a 
in een oplopend niveau waarbij de 3e het meest betrouwbaar is: 59 
1. een gewone elektronische handtekening waarbij de gebruikte techniek een koppeling tot 
stand brengt met de onderliggende tekst. Er is echter geen geverifieerde koppeling met degene 
die ondertekent (art. 3:15a lid 4); 
2. de geavanceerde elektronische handtekening door bijvoorbeeld het gebruik van een smart-
card die aan de “ondertekenaar” is uitgegeven; 
3. de gekwalificeerde elektronische handtekening, gebaseerd op een gekwalificeerd certificaat 
dat is uitgegeven door een door de Opta erkende instelling zoals DigiNotar. 
 
Breedveld meende dat voor een elektronisch koopcontract van een woning ten aanzien van de 
rechtszekerheid de eis van een geavanceerde elektronische handtekening zou moeten worden 
ingevoerd. Van Velten vraagt zich –naar mijn mening terecht- echter af welke consumentkoper 
over zo’n handtekening beschikt.60  
Voor de koopovereenkomst van art. 7:2 BW is echter geen specifieke bepaling opgenomen ten 
aanzien van welke handtekening hiervoor is vereist. Het kan dus gaan om de gewone elektroni-
sche handtekening, hoewel de minister in de Memorie van Toelichting heeft aangegeven dat: 
“Alleen voor de gekwalificeerde elektronische handtekening geldt het rechtsvermoeden dat deze 
elektronische handtekening voldoende betrouwbaar is en derhalve dezelfde rechtsgevolgen 
heeft als een handgeschreven handtekening…” en “De vraag of voor een bepaalde onderhandse 
akte een gewone, een geavanceerde of een gekwalificeerde handtekening is vereist, hangt af 
van het doel waarvoorde gegevens worden gebruikt en van alle overige omstandigheden van 
                                                            
58 Richtlijn 1999/93/EG van het Europees Parlement en de Raad van 13 september 1999 
betreffende een gemeenschappelijk kader voor elektronische handtekeningen, PbEG 2000, 
L 13/12. 
59 Lekkerkerker 2008. 
60 Van Velten 2009 , p. 17. 
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het geval. In artikel 156a Rv wordt daarom niet bepaald welke elektronische handtekening is 
vereist.”61  
 
Voor wat de in art. 7:2 BW vereiste terhandstelling betreft was er in een eerder voorstel voor 
art. 156a RV een derde lid voorzien waarin een (automatische) ontvangstbevestiging werd ver-
eist. De minister geeft namelijk aan dat om werkelijk over de elektronische onderhandse akte te 
beschikken de akte op het e-mail adres van de geadresseerde dient te zijn terecht gekomen.62 
Zie meer over deze ontvangsttheorie (die conform art. 3:37 BW is) in hoofdstuk 6, § 6.3. 
 
In het rapport wordt gesteld dat er op zich geen bezwaar is tegen de elektronische akte maar 
dat er een groter risico is dat particulieren te gemakkelijk verplichtingen aangaan die zij niet 
goed kunnen overzien. Elektronische communicatie maakt snellere en impulsievere vormen van 
communicatie mogelijk. 63  Iets wat Van Velten met de titel van zijn afscheidsrede: “Klik zei de 
muis en weg was het huis” ook suggereert. Het rapport stelt dan ook voor dat m.b.t. elektroni-
sche aktes het wellicht wenselijk is de bedenktijd te verlengen naar 7 dagen.64 Deze termijn is 
niet gebaseerd op het feit dat gebleken is dat 7 dagen bedenktijd voor de koper voldoende 
zouden zijn maar voorgesteld vanwege het feit dat voor een elektronische overeenkomst in het 
algemeen een bedenktijd van 7 dagen geldt. Bij overeenkomsten op afstand is dit 7 werkdagen 
(art. 7:46d BW), bij koop van timeshares 10 dagen (art. 7:48c lid 1 BW), bij colportagekoop 8 
dagen (art. 25lid 2 Cw). Asser stelt in een preadvies (2004) zelfs een bedenktijd voor van 10 
werkdagen als de verkoper een professional is en 5 dagen ten aanzien van particuliere verko-
pers.65 
Navraag bij 8 lokale makelaars over in hoeverre inmiddels gebruikt wordt gemaakt van elektro-
nische koopaktes leverde op dat medio november 2010 (dus 4 ½ maand na invoering) er bij 
hen nog geen (ver)koop via een elektronische akte had plaatsgevonden. De behoefte om via 
een elektronische akte te mogen (ver)kopen is blijkbaar nog niet echt groot. 
Dat de elektronische akte nu ook voldoet aan het schriftelijkheidsvereiste zal mogelijk gevolgen 
hebben voor de toekomst met betrekking tot het overige elektronische verkeer. Hierop zal ik in 
hoofdstuk 6, § 6.3 nader ingaan. 
 
 3.5 Het doel van de invoering van het schriftelijkheidsvereiste 
 
Het oorspronkelijke doel van de invoering van het schriftelijkheidsvereiste is bescherming van 
de consument koper bij een zo ingrijpende transactie als de koop van een woning: “door het 
                                                            
61 Kamerstukken II, 2007–2008, 31 358, nr. 3 p. 4 (MvT). 
62 Kamerstukken II, 2007–2008, 31 358, nr. 3 p. 5 (MvT). 
63 Keirse e.a.2009,  p. 85. 
64 Keirse e.a.2009,  p. 87.  
65 Asser 2007, p. 145. 
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(vorm)vereiste dat de wilsovereenstemming tussen partijen schriftelijk vorm moet krijgen”.66 
Door de koppeling aan de wettelijke bedenktijd werd deze bescherming verder uitgebreid.67 
Uiteindelijk kan de invoering van het schriftelijkheidsvereiste o.a. resulteren in: 
- rechtszekerheid ten behoeve van de koper en de verkoper m.b.t. de vraag of er een 
overeenkomst is gesloten (duidelijkheid dat er wilsovereenstemming is bereikt); 
- het ter beschikking hebben van een schriftelijk stuk wat de koper aan een deskundige voor 
kan leggen; 
- rechtszekerheid ten behoeve van de koper en de verkoper wanneer de overeenkomst is geslo-
ten en dus de wettelijke bedenktijd in gaat68; 
- indien de overeenkomst in een schriftelijke notariële akte wordt vastgelegd kan het ook wor-
den opgenomen in de registers ter bescherming van de koper voor levering aan anderen.(Op 
dit onderwerp van de Vormerkung zal verder niet worden ingegaan in deze scriptie).69 
Hoofdstuk 4 De wettelijke bedenktijd 
 
4.1 De invoering van de wettelijke bedenktijd bij consumentenkoop 
De wettelijke bedenktijd vindt zijn oorsprong in Europese richtlijnen. De overige landen van de 
Europese Gemeenschap kennen grotendeels dezelfde, en in ieder geval zakelijk overeenstem-
mende, bedenktijdregelingen. Heijma belicht twee oogmerken van een bedenktijd: bescherming 
van de consument tegen een tekort aan weerstand (in geval van overrompeling) en bescher-
ming tegen enigerlei tekort aan informatie.70 In het eerste geval werkt de bedenktijd met name 
als afkoelingsperiode, in het tweede geval om alsnog de benodigde informatie te verschaffen. 
Een andere verdeling die Hijma maakt is die tussen bedenktijdregelingen ten behoeve van de 
context (bijv. colportage) en die ten behoeve van de inhoud (bijv. koop van een woning). Te-
genover de bescherming van de consument ziet Hijma de rechtsonzekerheid van de wederpartij 
(die mogelijk ook een consument is bij de koop van een woning). Aangezien de bedenktijd geen 
inhoudelijke eisen stelt kan de consument zich door slechts een verklaring van de overeenkomst 
ontdoen. Aan alle overige wettelijke mogelijkheden om een overeenkomst te ontbinden zijn 
voorwaarden verbonden. Ook Smits benadrukt dit wezenlijke verschil tussen het terugtrekrecht 
in de vorm van een bedenktijd en andere rechten die kunnen worden overeengekomen. In de 
Verenigde Staten zijn er net als in Europa veel regels op basis van wetgeving. Daarnaast blijken 
                                                            
66 Kamerstukken II 1990/91, 21 800 XIII, nr. 79, p. 3. 
67 Kamerstukken II 1990/91, 21 800 XIII, nr. 79, p. 2,3,5 en Kamerstukken II 1995-1996, 23 095, nr. 5, p.1 en 2 (MvA) 
68 Kamerstukken I 2001-2002, 23 095, nr. 178b, p.4 en 11  (MvA) 
69 Neergelegd in art. 7:3 BW wat beoogt om de koper van een registergoed tijdelijk (gedurende zes maanden na de 
inschrijving van de koop) bescherming te bieden in zijn recht op daadwerkelijke nakoming van de koopovereenkomst. 
70 Hijma 2004, p. 20. Valk spreekt over bescherming tegen een ‘informatietekort’ en bescherming tegen een ‘psycholo-
gisch tekort’. Zie hierover Breedveld 2007 p. 213. 
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er ook veel “ruil of teruggaafregelingen” te zijn die ondernemers hun klanten uit zichzelf, zon-
der wettelijke regelingen aanbieden om het vertrouwen van hun cliënten te winnen. Verplichte 
wetgeving zou dit proces weer kunnen ondermijnen.71 Uit onderzoek door Borges & Irlen-
busch72 blijkt dat het feit dat als een verkoper vrijwillig aanbiedt dat de goederen geretourneerd 
kunnen worden, de koper dat als een genereus aanbod ziet en zich naar de verkoper toe ook 
als zodanig gedraagt door geen misbruik van dit recht te maken. Andersom ontneemt verplichte 
wetgeving de verkoper deze mogelijkheid en blijken kopers zich ook niet “verplicht” te voelen 
om rekening te houden met de verkoper. Verplichte wetgeving bleek een enorme stijging te 
veroorzaken: in Duitsland blijkt tussen 1998 (een jaar na invoering van wetgeving t.a.v. ver-
koop op afstand) en 2004 het “retour” quota van 24% naar 35% zijn gestegen.73 Naar mijn 
mening zijn deze bevindingen bij de algemene consumentenkoop niet van toepassing op het 
gedrag van de consumentkoper bij de koop van een woning. Het is toch een wezenlijk verschil 
of iemand bijvoorbeeld een kledingstuk koopt of een woning. Het kledingstuk wordt sneller 
besteld of meegenomen als dit toch geretourneerd kan worden. De conclusie dat het retourne-
ringpercentage is gestegen op basis van het feit dat de houding van de koper ten opzichte van 
de verkoper wordt beïnvloed door de wettelijke verplichting, moet volgens mij ook nog worden 
bekeken in het licht dat de consument door dat recht misschien ook sneller “op de gok” iets 
koopt en dus ook sneller retourneert. De consumentkoper zal zich bij de koop van de woning 
niet makkelijker bedenken omdat hij zich niet aan de verkoper gebonden voelt vanwege de 
verplicht opgelegde bedenktijd. In de praktijk blijkt overigens dat er wel maar niet vaak gebruik 
wordt gemaakt van ontbinding op grond van art. 7:2 BW. 
4.2 Inhoud en reikwijdte van de wettelijke bedenktijd van art. 7:2 BW  
 
De wettelijke bedenktijd bij de koop van een onroerende zaak door een consument zoals neer-
gelegd in art. 7:2 BW geeft de koper gedurende drie dagen nadat hij een (afschrift van een) 
ondertekende koopovereenkomst heeft ontvangen het recht om de koopovereenkomst – zonder 
opgaaf van redenen- te ontbinden.74 In het rapport wordt gesproken van een postcontractuele 
bedenktijd.75 De bedenktijd gaat in om 0:00 uur op de dag nadat de koper de koopovereen-
komst (of een afschrift daarvan) heeft ontvangen en eindigt in beginsel op de derde dag om 
24.00 uur. Essentieel is dat het om (een afschrift van) een door beide partijen getekende koop-
akte gaat, een gelijkluidende kopie of een akte alleen door de verkoper ondertekend vallen hier 
niet onder en dat deze terhandgesteld wordt. Dit laatste desgewenst tegen afgifte van een ont-
                                                            
71 Smits 2011 
72 Borges & Irlenbusch 2007 
73 Zie Smits 2011 p. 8 e.v..  
74 Drie dagen is wettelijk vastgelegd, koper en verkoper mogen onderling een langere termijn afspreken maar niet 
korter. 
75 Keirse e.a.2009,  p. 32 e.v.. 
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vangstbewijs. Partijen kunnen overeenkomen af te wijken van de 3 dagen termijn maar alleen 
door middel van een verlenging. 76 Lid 4 van art. 7:2 BW geeft namelijk aan dat er niet ten 
nadele van de koper kan worden afgeweken van de leden 1 t/m 3 behalve m.b.t. een stan-
daardregeling als bedoeld in 6:214 BW. 
 
Als de koper wil ontbinden, moet hij zorgen dat de verkoper dat bericht heeft ontvangen voor 
het einde van de bedenktijd, waarop de regels van de ontvangsttheorie (3:37 lid 3 jo. 6:224 
BW) van toepassing zijn. De vorm van het bericht staat conform 3:37 lid 1 BW vrij, de minister 
adviseert echter om de ontbinding schriftelijk, aangetekend met ontvangstbevestiging te verstu-
ren om achteraf zo nodig de ontbindingsverklaring en de tijdigheid ervan te kunnen bewijzen.77 
Hierdoor wordt de bedenktijd in feite een dag korter. Zou er gekozen zijn voor de verzendtheo-
rie dan was de situatie voor de verkoper weer ongunstiger omdat zijn onzekerheid dan langer 
zou duren. 
De Algemene termijnenwet is van toepassing op de wettelijke bedenktijd waardoor deze feitelijk 
langer kan zijn dan drie dagen. Twee van de drie dagen mogen namelijk op grond van art. 2 
Atw geen zaterdag, zon- of feestdag zijn. Bovendien als de bedenktijd afloopt op een dergelijke 
dag, wordt zij op grond van art. 1 lid 1 Atw verlengd tot de eerstvolgende dag die geen zater-
dag, zondag of feestdag is. De ontbinding heeft op grond van art. 6:269 BW geen terugwer-
kende kracht. Een gedeeltelijke ontbinding is niet mogelijk, als de koper de woning wel wil ko-
pen maar niet onder de overeengekomen voorwaarden moet hij de overeenkomst geheel ont-
binden en een nieuwe overeenkomst afsluiten. Hierop is dan echter op grond van art. 7:2 lid2 
BW geen wettelijke bedenktijd meer van toepassing indien deze overeenkomst binnen zes 
maanden na de ontbinding tot stand komt. 
Indien een koper zijn bedenktijd niet gebruikt kan hij geen beroep meer doen op het ontbin-
dingsrecht van art. 7:2 lid 2 BW maar dit betekent niet dat hij eventuele ander terugtreedmoge-
lijkheden eveneens verspeelt. Hij kan zich immers nog op vernietiging wegens dwaling (art. 
6:228 BW), ontbinding wegens contractschending (art. 6:265) en inroepen van een ontbinden-
de voorwaarde van de koop af zien te komen. Uitgangspunt is volgens Asser wel dat als een 
koper tijdens de bedenktijd nalaat om onderzoek te plegen, hij daarna moeilijker over gebreken 
kan klagen.78  
4.3 Het doel van de invoering van de wettelijke bedenktijd van art. 7:2 BW 
 
                                                            
76 Kamerstukken I 2002-2003, 23 095, nr. 38a, p. 3 (Nadere MvA). 
77 Kamerstukken I 2002-2003, 23 095, nr. 38a, p.14 (Nadere MvA). 
78 Asser 2007, p. 147. 
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Het doel van de bedenktijd is bescherming van de consument koper voor het nemen van beslis-
singen zonder dat voldoende juridisch advies is ingewonnen, deskundigen zijn geraadpleegd, 
informatie over erfdienstbaarheden, kwalitatieve verplichtingen etc. zijn gedaan.  
4.4 Beantwoordt de wettelijke bedenktijd aan het doel? 
 
In hoeverre is de wettelijke bedenktijd van 3 dagen, gekoppeld aan het schriftelijkheidsvereiste 
van de koopakte, voor de bescherming van de belangen van partijen werkelijk van belang? Ook 
de vraag of de 3 dagen termijn voldoende is komt meermaals naar voren in de literatuur. Het 
doel van de bedenktijd is in feite bescherming van de consument koper voor het nemen van 
overhaaste en niet-weloverwogen beslissingen met voor de koper eventueel ongewenste gevol-
gen. In de discussie over het wetsvoorstel m.b.t. de bedenktijd is als argument vóór een be-
denktijd het steeds gegaan om zaken als bestemmingsplan, zakelijke rechten van derden, 
bouwkundig en bodemkundig onderzoek.79 Kun je die zaken binnen drie dagen laten onderzoe-
ken en daarover een besluit nemen? Volgens Cialdini nemen mensen beslissingen op basis van 
een grondige analyse van de beschikbare informatie (gecontroleerd reageren) of mechanisch op 
één stukje informatie (klik/zoom reageren). Uit onderzoek is gebleken dat mensen eerder ge-
controleerd met informatie omgaan als ze die informatie zorgvuldig kunnen en willen analyseren. 
Anders gaan ze over tot de “klik/zoom” reactie. Verder onderzoek heeft uitgewezen dat mensen 
zich meer laten overtuigen door de argumenten dan de deskundigheid van iemand wanneer ze 
een persoonlijk belang hebben bij de aangeboden informatie. Bij geen persoonlijk belang wordt 
er klik/zoom gereageerd op de deskundigheid van degene die de informatie aanlevert. Daar-
naast blijkt dat door de complexiteit van de aangeboden informatie, de vorm en het tempo van 
het huidige leven, veel mensen door afleiding, emotionele spanning, mentale vermoeidheid of 
tijdsdruk de cognitieve vaardigheden ontbreken om bedachtzaam te werk te gaan.80 Zij gaan 
dan, ondanks het persoonlijke belang toch over op de “klik/zoom” gedraging, waarbij er dan 
wel vaak wordt overgeschakeld op een “gecontroleerde” benadering via een ingeschakelde 
deskundige. De arts, accountant, advocaat, makelaar maakt dan een weloverwogen, puntsge-
wijze analyse van de keuze. Tegenstanders van de bedenktijd menen dat het probleem is opge-
lost door de verplichte invoering van een notaris bij de koopovereenkomst. Hierdoor zou de 
noodzakelijke bescherming aan de consument koper kunnen worden geboden.81 De vraag is 
wat de rol van de notaris dan zou zijn en in hoeverre de notaris vervolgens aansprakelijk kan 
worden gehouden voor zijn advies? Van Velten stelt dat als het notariële koopcontract wettelijk 
zou worden voorgeschreven de (veel te korte en daarom vrijwel nutteloze) bedenktijd van 3 
dagen in art. 7:2 BW voor de particuliere koper van een woning geschrapt kan worden. Naar 
zijn mening zal daaraan geen behoefte meer zijn omdat de notaris partijen zal voorlichten over 
                                                            
79 Kamerstukken I 2002-2003, 23 095, nr. 38*, p.1, 2 en 5  (Nader voorlopig verslag) 
80 Cialdini 2009, p. 13 e.v. 
81 Kamerstukken I 2002-2003, 23 095, nr. 38*, p.6  (Nader voorlopig verslag); Van Velten…. 
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de draagwijdte van de beoogde overeenkomst van verkoop en koop.82 Ik ben het met van Vel-
ten eens over het feit dat de bedenktijd veel te kort is om de nog ontbrekende informatie in te 
winnen en te kunnen beoordelen maar vraag me af wat de daadwerkelijke rol van de notaris 
zou kunnen zijn in deze. Het feit dat de notaris kan informeren over de draagwijdte van de 
overeenkomst lijkt mij nog niet mee te brengen dat hij ook advies geeft over bijvoorbeeld de 
bouwkundige staat van het object. Het gevolg is dat de toekomstige koper kan proberen een 
langere bedenktijd in de overeenkomst te krijgen, dan wel dat hij toch zonder volledig te zijn 
geïnformeerd besluit over te gaan tot de koop, of de overeenkomst uit angst voor de mogelijke 
risico’s ontbindt voor het einde van de bedenktijd. 
                                                            
82  Van Velten 2009, p. 22. 
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 Hoofdstuk 5 De koop van een woning door een consument na de invoering van art. 
7:2 BW 
 
5.1 Wat zijn de gevolgen van de invoering van het schriftelijkheidsvereiste in de 
praktijk in het algemeen? 
 
Een conclusie in het rapport is, dat het schriftelijkheidsvereiste hoe dan ook de zwakkere partij 
beschermt, koper of verkoper, omdat het een precontractuele bedenktijd creëert en daarmee 
overhaaste, niet weloverwogen acties voorkomt. Het enkele feit dat er een schriftelijk (of in-
middels elektronisch) stuk ter beoordeling ligt voor ondertekening zou bescherming bieden, er 
dan van uitgaande dat beide partijen nog vrij zijn in dit stadium om van de (ver)koop af te zien. 
Het zou volgens het rapport ook het feit dat de wettelijke bedenktijd van drie dagen erg kort is 
ondervangen doordat partijen in de precontractuele bedenktijdsfase zich daadwerkelijk op een 
koop kunnen beraden of een deskundige in kunnen schakelen.83  In een ideale situatie, waarin 
er geen tijds- of andere druk is, gaat dit inderdaad op. Het lijkt er eerder op dat het vereiste de 
verkoper tegen overhaaste beslissingen beschermd. In het algemeen gaat de koop van een 
woning gepaard met emoties waardoor het vermogen van reële afwegingen afneemt. Je wordt 
verliefd op het huis, de tuin, het uitzicht of de omgeving waarin het huis ligt en kijkt daardoor 
met een roze bril naar de mogelijke problemen. Makelaars voeren de druk op door (desnoods 
gefingeerde) overige belangstellenden op te voeren waardoor er het liefst zo spoedig mogelijk 
een bod moet worden uitgebracht. Gedragswetenschappelijke onderzoeken van o.a. Sunstein 
en Thaler hebben uitgewezen dat mensen in het algemeen niet als rationele mensen handelen 
maar bij alles wat ze doen worden beïnvloed door hun omgeving en psyche. Een gebrek aan 
zelfbeheersing en een overmaat aan zelfoverschatting doen ons vervolgens allerlei verkeerde 
keuzes maken. 84 Uitgaande van de invloed van de verkooptechnieken die sommige makelaars 
volgens Cialdini gebruiken is de eerste blik naar de woning al niet meer helder.85 Dat ook Ne-
derlandse makelaars speciale verkooptechnieken gebruiken teneinde de potentiële koper te 
beïnvloeden is bekend. Alleen al bezichtigingen met meerdere potentiële kopers tegelijk of vlak 
achter elkaar zorgen voor beïnvloeding. De hete adem van een mogelijke andere gegadigde 
beïnvloedt ongetwijfeld het proces van de beslissingen. Op zich wordt de consument voor deze 
mogelijk onder druk genomen besluiten dan wel deels beschermd door de wettelijke bedenktijd 
                                                            
83 Keirse e.a.2009,  p. 33 e.v. 
84 Sunstein & Thaler 2009. 
85 Zie Cialdini 2009, p. 21. Aan potentiële kopers werden eerst “nephuizen” getoond, huizen in zeer slechte staat waar-
na de woning die de makelaar wilde verkopen veel mooier leek.  “ De makelaar zei dat hij het prettig vond om te zien 
hoe ‘de ogen van zijn gegadigden begonnen te schitteren’ als hij hun na de vervallen panden de huizen liet zien die hij 
echt wilde verkopen. 
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na ondertekening van een koopovereenkomst, tenminste als hij zich daarvan bewust is en aan 
de vereisten voor ontbinding op grond van dit recht wordt voldaan. 
In het rapport wordt opgemerkt dat indien de onderhandelende partijen ondeskundig zijn m.b.t. 
het opstellen van de akte, de beoogde rechtszekerheid mogelijk toch niet wordt bereikt. In de 
praktijk blijken koopaktes echter doorgaans door makelaars te worden opgesteld op basis de 
standaard NVM akte (of door de notaris zoals gebruikelijk in Amsterdam). 
Door het schriftelijkheidsvereiste in te voeren als vormvoorschrift voor de koopakte ontstaat er 
een situatie waarin de vraag opkomt of er nu wel of geen sprake is van een overeenkomst zo-
lang deze niet schriftelijk is vastgelegd. In de literatuur wordt uitgegaan van twee soorten 
vormvereisten: absolute voorschriften (nodig voor de geldigheid van de overeenkomst) en 
voorschriften geschreven met het oog op een bepaald doel (nodig als bewijs voor een rechts-
handeling). Hieruit volgt weer de vraag of een rechtshandeling, die niet in de vereiste vorm 
heeft plaatsgevonden nietig of vernietigbaar is, waarover in § 5.2 meer.  
5.2 De gevolgen van het invoeren van het schriftelijkheidsvereiste voor de monde-
linge koopovereenkomst 
 
Voor de invoering van het schriftelijkheidsvereiste was er, zodra partijen mondeling overeen-
stemming hadden bereikt, sprake van een overeenkomst. Over de status van de mondelinge 
overeenkomst na het invoeren van het schriftelijkheidsvereiste bestaan verschillende meningen. 
Enerzijds is er de strikte benadering (ook wel handelingsvisie), anderzijds de niet-strikte bena-
dering (formaliteitsvisie). Bij de strikte benadering wordt ervan uitgegaan dat door het niet 
voldoen aan het vormvereiste indien er enkel sprake is van een mondelinge “overeenkomst” op 
grond van art. 3:39 BW de “overeenkomst” nietig is.86 Een rechtshandeling is nietig wanneer de 
wettelijke regeling de strekking heeft om niet slechts één der partijen maar het algemeen be-
lang of de belangen van derden te beschermen.87 De aanhangers van de strikte benadering 
betogen dat het schriftelijkheidsvereiste niet alleen de koper rechtszekerheid biedt, maar dat 
eveneens doet aan de verkoper. Immers, ook de verkoper weet door het sluiten van de schrif-
telijke overeenkomst, dat en wanneer partijen wat zijn overeengekomen en (niet onbelangrijk) 
wanneer de bedenktermijn ingaat. 
De niet-strikte benadering gaat er echter vanuit dat het schriftelijkheidsvereiste is ingevoerd 
enkel en alleen ter bescherming van de consument koper. Omdat een rechtshandeling vernie-
tigbaar is indien de regeling de strekking heeft om slechts één der partijen te beschermen zou 
de “overeenkomst” slechts vernietigbaar moeten zijn. Dit lijkt de juiste benadering omdat de 
intentie van het schriftelijkheidsvereiste is geweest de consumentkoper te beschermen. Dat 
                                                            
86 Zie Breedveld 2007, p. 49 e.v.. 
87 Bloembergen e.a. 1998,  p. 145. 
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daarbij het genoemde neveneffect ontstaat, wil niet zeggen dat je daaraan dan mag verbinden 
dat op grond van het neveneffect (onbedoelde maar wel verkregen voordelen voor de verkoper) 
een ander wettelijk gevolg mag worden gekozen. Breedveld verdedigt de strikte benadering 
omdat ze het meent dat er door de vernietigbaarheid een onbalans in de machtsverhouding 
tussen partijen bestaat. Ook in het rapport wordt gesteld dat nietigheid de meest passende 
sanctie is op schending van het vormvoorschrift. Als argumenten worden genoemd: dat vernie-
tigbaarheid te kort doet aan de rechtszekerheid; vernietigbaarheid leidt tot een (onwenselijk 
geachte) asymmetrische binding: de verkoper kan worden gehouden aan een gegeven woord, 
de koper niet.88 Volgens mij is dit een misvatting. Dat de koper niet aan zijn woord gehouden 
kan worden is naar mijn idee niet juist gesteld. Alleen door de invoering van de ontbindingsmo-
gelijkheid tijdens de bedenktijd heeft de koper een ontsnappingsmogelijkheid die de verkoper 
niet heeft. Die ongelijkheid blijft hoe dan ook bestaan, ook al staat de overeenkomst op papier. 
Mocht blijken dat de verkoper meer bescherming moet krijgen dan zou de wet naar mijn idee 
daarop aangepast worden in plaats van de mondelinge overeenkomst zijn geldigheid te ontne-
men. Vooralsnog ging en gaat het de wetgever om bescherming van de consumentkoper en die 
wordt door uit te gaan van een de strikte benadering benadeeld zoals hierna zal blijken.89 
 
In de toelichting van de Minister op de plannen om de consumentkoper beter te beschermen 
staat vermeld: 
 
“De bedenktijd vangt aan op het moment dat de koper de koopakte of een afschrift daarvan 
ontvangt. Dit brengt mee dat, anders dan thans het geval is, een onroerend goedtransactie 
waarbij de koper een consument is, uitsluitend schriftelijk tot stand kan komen. Dit vormvoor-
schrift ter zake van het sluiten van de overeenkomst heeft tevens als voordeel dat eenduidig-
heid bestaat over de vraag of, en zo ja wanneer, wilsovereenstemming tussen partijen be-
staat.90  
 
Hiermee wordt enerzijds expliciet gesteld dat de koop van een woning door een consument niet 
meer tot stand komt voordat deze schriftelijk is vastgelegd. Daarnaast wordt er vanuit gegaan 
dat er eenduidigheid bestaat door de schriftelijke overeenkomst of, en zo ja wanneer er wils-
overeenstemming tussen partijen bestaat. Een wilsovereenstemming die in de praktijk zowel 
mondeling als schriftelijk al wel zal kunnen zijn gebleken maar die, ook al ligt deze in een brief 
of e-mail vast, nog geen geldigheid heeft zolang de koopovereenkomst niet schriftelijk is vast-
gelegd met een handtekening van beide partijen eronder. Hiermee zijn onderhandelende partij-
en na een mondelinge “overeenkomst” door inwerkingtreding van art. 7:2 BW “verschoven” van 
een contractuele naar een precontractuele fase. Wat betekent dit voor de verplichtingen van 
beide partijen? Kunnen partijen aan hun mondelinge afspraken worden gehouden op basis van 
                                                            
88 Keirse e.a. 2009, p. 44 e.v. 
89 Zie hierover ook Bosman 2005. 
90 Kamerstukken II 1990/91, 21 800 XIII, nr. 79, p. 5. 
Afstudeerscriptie Lenie Ueckert    28 
 Studentnummer 837430005 
een precontractuele gebondenheid? In de rechtspraak wordt hier verschillend over geoordeeld. 
De Minister heeft aangegeven dat het niet de bedoeling is dat partijen zich na een mondelinge 
overeenkomst ongestraft terug kunnen trekken: “De verkoper zou zich na het bereiken van 
mondelinge overeenstemming met de koper niet zonder meer mogen terugtrekken. Denkbaar is 
immers dat op de verkoper een verplichting rust tot medewerking aan de tot stand brengen van 
een koop door het opmaken van de daarvoor vereiste akte.” 91, 92 Na de inwerkingtreding van 
art. 7:2 BW heeft de Minister zelfs aangegeven dat een verkoper onbehoorlijk handelt als hij 
ingeval er mondelinge overeenstemming over de koop is bereikt, zijn medewerking aan het 
opstellen van de akte weigert omdat hij een hoger bod van een derde heeft ontvangen en wel 
zal meewerken als hij een gelijk bod van de koper ontvangt.93 Wat een eventuele sanctie op 
het onbehoorlijke gedrag moet zijn blijft helaas onbekend. 
Op basis van de geformuleerde criteria, zelfs uitgaande van het CBB/JPO arrest waarbij is be-
nadrukt dat er terughoudend en streng gekeken moet worden voor het aannemen van rechtens 
relevant totstandkomingsvertrouwen, moet er bij een mondelinge overeenkomst toch wel kun-
nen worden aangenomen dat er sprake van wilsovereenstemming en een gerechtvaardigd ver-
trouwen op de totstandkoming van een overeenkomst was.94 
 
 5.3 De gevolgen van de invoering van art. 7:2 BW t.a.v. de precontractuele gebon-
denheid bij koop van onroerende zaken door particulieren 
 
Zolang partijen zich nog in de onderhandelingsfase bevinden, dus bij de koop van een woning 
vóór ze een schriftelijke overeenkomst hebben ondertekend (maar mogelijk na een mondelinge 
overeenkomst), bevinden ze zich dus in de precontractuele fase. Uitgaande van de algemeen in 
de rechtspraak aangenomen strikte benadering en er bij een dergelijke mondelinge overeen-
komst sprake is van een nietige overeenkomst, komt vervolgens de vraag waar en wanneer 
eenzijdig terugtrekken nog geoorloofd is, dan wel de verplichting kan bestaan tot dooronder-
handelen of medewerking verlenen aan het opstellen en ondertekenen van een akte.  
 
In het rapport wordt, zoals in § 5.1 al genoemd, gesproken over een precontractuele bedenktijd 
waarin beide partijen nog eenzelfde bescherming genieten.95 Hiermee wordt de periode be-
                                                            
91 Kamerstukken II 1995/96, 23 095, nr. 5, p. 13. 
92 Zie bijv. Rb. Zwolle-Lelystad 18 juli 2007, LJN: BB6861, waarbij de rechtbank oordeelde dat indien mondelinge over-
eenstemming is bereikt, de verkoper in beginsel gehouden is medewerking te verlenen aan het opmaken van de schrif-
telijke koopakte. Maar ook: Rb. Breda 24 oktober 2007, LJN:BB6668 waarbij de rechtbank oordeelde dat een vordering 
om te komen tot een veroordeling tot het verlenen van medewerking aan het opmaken c.q. ondertekenen van een 
schriftelijke koopovereenkomst betreffende een woning, volgens de rechtbank niet toewijsbaar is omdat zij niet past in 
het wettelijke systeem dat er op neerkomt dat het niet voldoen aan het schriftelijkheidsvereiste tot nietigheid van de 
koop leidt. 
93 Kamerstukken II 2003/2004, Aanhangsel nr. 178, p. 383.  
94 Zie hierover Loos 2003. 
95 Keirse e.a.2009,  p. 32 e.v.. 
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doeld voordat partijen hun “overeenkomst” schriftelijk vastleggen, als tegenhanger van de 
eveneens in het rapport genoemde post-contractuele bedenktijd (zijnde de wettelijke bedenk-
tijd). In het rapport staat dat als belangrijk voordeel van deze fase ten opzichte van de postcon-
tractuele fase is, dat  het aanbrengen van wijzigingen of aanpassingen in dit conceptstadium 
nog wel tot de mogelijkheden behoort terwijl tijdens de bedenktijd er alleen geheel ontbonden 
kan worden door de koper. Alleen al door de formulering aanpassingen of wijzigingen zou er 
geconcludeerd kunnen worden dat er al sprake is van een soort voorovereenkomst en de wils-
overeenstemming om te komen tot een hoofdovereenkomst aanwezig kan zijn. Er zou serieus 
gekeken zou moeten worden of er op zo’n moment sprake kan zijn van een geoorloofd eenzij-
dig terugtrekken van de koper op grond van de leer van precontractuele redelijkheid en billijk-
heid. Hiervoor biedt het “wegdenkcriterium” een uitkomst. Indien de overeenstemming de be-
oogde, rechtens bindende hoofdovereenkomst zou opleveren wanneer er geen vormvereiste 
voor de koop zou gelden, kan de verkoper gehouden zijn om mee te werken aan de totstand-
koming van een akte. 
Om ongeoorloofd af te breken zou op basis van de in Hoofdstuk 2 besproken criteria er in ieder 
geval sprake moeten zijn van een gerechtvaardigd vertrouwen in het tot stand komen van de 
overeenkomst. Dat dit niet snel wordt aangenomen blijkt uit een aantal uitspraken die in de 
volgende paragraaf worden genoemd. In principe is ook in andere Europese rechtstelsels het 
gangbare uitgangspunt dat een partij die een goede reden heeft om onderhandelingen af te 
breken, daartoe in beginsel de vrijheid heeft zonder jegens zijn wederpartij aansprakelijk te zijn. 
De belangen van beide partijen dienen hierbij tegenover elkaar te worden afgewogen waarbij 
alleen de wens van de koper om een onroerende zaak te verkrijgen in het algemeen niet op zal 
wegen tegenover het belang van de verkoper om een zo hoog mogelijke prijs te verkrijgen.96 
5.3.1 Bespreking van de meest recente (gepubliceerde) rechtspraak m.b.t. afgebro-
ken onderhandelingen bij de koop van een woning door een consument 
 
In het rapport worden een aantal uitspraken besproken na het invoeren van het schriftelijk-
heidsvereiste met betrekking tot afgebroken onderhandelingen. Er is geconstateerd dat een 
aantal lagere rechters met toepassing van het wegdenkcriterium gebondenheid aan mondelinge 
afspraken hebben aangenomen en de verkoper gehouden werd geacht zijn medewerking te 
verlenen aan het opstellen van de koopakte.97 Aan de andere kant zijn er ook rechters die heb-
ben menen dat het wegdenkcriterium niet strookt met het wettelijk systeem dat leidt tot nietig-
                                                            
96 Zie Bakker 2006   
97  Zie bijv. Vzr. Rb. Arnhem 20 maart 2006, LJN: AW2754   waarin een precontractuele gebondenheid is vastgesteld en 
de verkoper geacht werd om zijn medewerking te verlenen aan het opstellen van de schriftelijke overeenkomst op 
grond van het feit dat bij de koper het gerechtvaardigde vertrouwen was gewekt dat er een koopovereenkomst tot 
stand gebracht zou worden gebracht en het mondelinge akkoord tussen partijen – het vormvereiste van art. 7:2 BW 
weggedacht- de beoogde rechtens bindende hoofdovereenkomst zou opleveren. 
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heid van mondelinge afspraken op grond van art. 3:39 BW.98 Zowel in de literatuur als in de 
rechtspraak was er tot 2007 verdeeldheid over de strikte- of niet strikte benadering waarbij wel 
waarde wordt gehecht aan de mondeling overeengekomen wilsovereenstemming. Sinds 2007 is 
er een duidelijke tendens waargenomen waarbij de mondelinge “overeenkomst” zonder schrif-
telijke akte geen gebondenheid geeft. Ook hebben drie gerechtshoven zich uitgelaten over 
mondelinge “overeenkomsten”. Redenen waarom geen gebondenheid werd geacht waren: 
- indien niet aan het vormvereiste wordt voldaan is de “overeenkomst” nietig op grond 
van art. 3:39 BW; 
- er zou op basis van precontractuele goede trouw wel gebondenheid kunnen zijn maar 
dan heeft een strenge en tot terughoudendheid nopende maatstaf te gelden; 
- omdat beide partijen particulieren zijn terwijl de koper een bedenktijd heeft past terug-
houdendheid nog meer en zou de verkoper zich terug moeten kunnen trekken; 
- er waren geen lange en uitvoerige onderhandelingen; 
- de koper had een dermate laag bod gedaan dat kon worden aangenomen dat de ver-
koper een hogere prijs kon realiseren; 
- de voorwaarde voor om de koop niet door te laten gaan behoorde tot de essentialia. 
Een aantal niet in het rapport verwerkte uitspraken m.b.t. het schriftelijkheidsvereiste en de 
bedenktijd na 8 juli 2008: 
Rechtbank Haarlem 3 september 2008, LJN: BF0365: 
“…en is, zolang het vormvereiste van een schriftelijke koopovereenkomst nog niet is vervuld, de 
overeenkomst niet rechtsgeldig tot stand gekomen. De sanctie op het niet voldoen aan dit 
vormvereiste is nietigheid van de koop, overeenkomstig de hoofdregel van artikel 3:39 BW. Een 
uitleg van het schriftelijkheidsvereiste waarbij de verkoper reeds vóór ondertekening van de 
schriftelijke koopovereenkomst gebonden zou (kunnen) zijn ligt niet in de rede, omdat dit zou 
betekenen dat de verkoper (anders dan de koper) gedurende een in beginsel onbegrensde pe-
riode vóór het opmaken van de akte reeds gebonden zou zijn, terwijl de koper nog tot drie 
dagen daarna het recht heeft de koop te ontbinden. In de wetsgeschiedenis zijn geen aankno-
pingspunten te vinden voor een dergelijk verschil in gebondenheid. Dit zou bovendien tot een 
rechtsonzekere situatie kunnen leiden en de verkoper, nadat hij zich had verplicht, afhankelijk 
maken van de koper. Door de koper bewerkstelligd uitstel van de ondertekening van de akte 
zou de periode van zijn gebondenheid immers verlengen, terwijl de koper nog tot niets verplicht 
bleef.  
De oorzaak van het geschil lijkt te zijn dat [eiseres] zich onvoldoende rekenschap heeft gege-
ven van het voorschrift dat de door haar beoogde koopovereenkomst slechts schriftelijk kan 
worden aangegaan. Dat komt echter, zoals hierna zal blijken: in beginsel, voor haar rekening. 
4.3.  Ook van (precontractuele) gebondenheid van [gedaagde sub 2] op grond van handelingen 
en of verklaringen voorafgaand aan het opmaken en ondertekenen van de schriftelijke koopakte 
kan geen sprake zijn. Uit artikel 6:226 BW volgt immers dat wanneer de wet voor de totstand-
koming van een overeenkomst een vormvereiste stelt, dit voorschrift van overeenkomstige toe-
passing is op een overeenkomst waarbij een partij in wier belang het strekt, zich tot het aan-
                                                            
98 Keirse 2009, p. 49 e.v.. 
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gaan van een zodanige overeenkomst verbindt. Ander gezegd: het schriftelijkheidsvereiste geldt 
evenzeer voor een voorovereenkomst. 
 
4.4.  Het voorgaande neemt echter niet weg dat voor partijen die een overeenkomst willen 
gaan sluiten, waarvoor een vorm is voorgeschreven, dezelfde normen gelden als voor partijen 
die een vormvrije overeenkomst gaan sluiten, zodat zij, door in onderhandeling te treden over 
het sluiten van die overeenkomst, tot elkaar staan in een bijzondere, door de goede trouw be-
heerste rechtsverhouding, die meebrengt dat zij hun gedrag mede moeten laten bepalen door 
de gerechtvaardigde belangen van de wederpartij. Dit uitgangspunt leidt echter niet tot de con-
clusie dat partijen in dit geval verplicht zijn zich aan het gegeven woord te houden, want zij 
behoren er immers ook vanuit te gaan dat gebondenheid pas intreedt bij het verrichten van de 
wettelijk voorgeschreven vorm. In het geval van een vormvoorschrift kan de goede trouw er 
dus niet toe leiden dat de ene partij de andere partij gebonden kan achten op grond van een 
overeenkomst voordat de hiervoor voorgeschreven rechtshandeling is verricht. Wel is er ruimte 
voor schadevergoeding indien de ene partij jegens de andere partij onzorgvuldig handelt, bij 
voorbeeld als de ene partij de ander al dan niet opzettelijk in de waan laat dat deze is gebon-
den op grond van zijn woord; in het geschil tussen [eiseres] en [gedaagden]: als zou komen 
vast te staan dat [gedaagde sub 2] [eiseres] in de waan heeft gelaten dat zij was gebonden 
aan haar woord, terwijl hij zelf zijn contractvrijheid wilde behouden. In die situatie zou [ge-
daagde sub 2] gehouden kunnen zijn tot vergoeding van schade aan [eiseres]. Zulke omstan-
digheden zijn echter gesteld noch gebleken. Integendeel, [eiseres] stelt zich juist op het stand-
punt dat zij meende dat [gedaagde sub 2] gebonden was, maar dat zij zelf nog een beroep kon 
doen op de bedenktijd als bedoeld in artikel 7:2 lid 2 BW. 
Rechtbank Utrecht 23 juli 2009, LJN: BD8015: 
Hier oordeelde de rechtbank: “nu gesteld, noch gebleken is dat de –gestelde- koopovereen-
komst schriftelijk is aangegaan is, zelfs als partijen mondeling overeenstemming over de koop 
hebben bereikt, van het tot stand komen van een koopovereenkomst van het landgoed geen 
sprake.” Overigens werd hier wel gekeken naar een gebondenheid op grond van een mondelin-
ge overeenstemming. In casu werd echter nog getwijfeld aan of een medewerker wel een vol-
macht had en het feit of er mondeling wel overeenstemming was bereikt over de essentialia. 
Gesteld dat beide zaken bewezen konden worden dan was er volgens de rechtbank zeker plaats 
voor vergoeding van geleden schade. 
Hof Den Bosch 25 mei 2010, LJN: BM5963: 
“Uit een tussen partijen bereikt mondeling akkoord volgt op basis van de parlementaire ge-
schiedenis van art. 7:2 BW niet dat een rechtsgeldige overeenkomst tot stand is gekomen. Niet 
vast is komen te staan dat A het aanbod van Z heeft aanvaard…. Onder deze omstandigheden 
stond het Z vrij om met een andere partij onderhandeling te treden.. A. heeft geen feiten en 
omstandigheden gesteld op grond waarvan kan worden aangenomen dat Z. het gerechtvaar-
digd vertrouwen heeft gewekt dat tussen partijen alsnog een overeenkomst tot stand zou ko-
men, zodat de vordering voor zover die is gebaseerd op afgebroken onderhandelingen reeds 
daarom niet toewijsbaar is.” 
Bovenstaande uitspraken bevestigen de trend die is ingezet dat ten aanzien van het schriftelijk-
heidsvereiste van art. 7:2 BW een mondelinge overeenkomst nietig is en er niet snel sprake zal 
zijn van een precontractuele gebondenheid. De motivering van de rechtbank Haarlem waarom 
er geen sprake van een precontractuele gebondenheid kan zijn is op zijn minst opmerkelijk. 
Ook lijkt de rechtbank zich niet bewust van het feit dat het schriftelijkheidsvereiste is ingevoerd 




 Hoofdstuk 6 De huidige praktijk ten opzichte van het doel van de invoering van het 
schriftelijkheidsvereiste 
 
6.1 Beantwoordt de huidige praktijk (7 jaar na invoering) aan het oorspronkelijke 
doel? 
 
Het doel van de invoering van het schriftelijkheidsvereiste (in combinatie met de wettelijke be-
denktijd) was om de consumentkoper extra bescherming te bieden tegen de ingrijpende (moge-
lijk ongewenste) gevolgen van de koop van een woning. In het rapport is dit uitgewerkt naar 
twee doelstellingen: 
1. rechtszekerheid ten dienste van de bedenktijd; 
2. rechtszekerheid in het algemeen (duidelijkheid over de vraag of, en zo ja, wanneer er een 
overeenkomst tot stand is gekomen).99  
De conclusie in het rapport op de vraag of het schriftelijkheidsvereiste voldoet aan dit doel 
wordt als volgt beantwoord.100 
Volgens het rapport wordt de invoering van het schriftelijkheidsvereiste door de betrokken par-
tijen (kopers en verkopers, makelaars en notarissen) positief ervaren. Dit wordt mede geba-
seerd op de interviews en enquêtes. De enquête voor kopers/verkopers is helaas niet nader 
uitgesplitst in kopers en verkopers. In totaal hebben 199 kopers/verkopers meegedaan. Opge-
merkt in het rapport wordt dat de relatief hoge respons van kopers/verkopers mede is toe te 
schrijven aan het feit dat de onderzoekers mensen in hun omgeving, van wie bekend was dat 
ze (recent) een huis gekocht of verkocht hadden, persoonlijk gevraagd hebben deel te nemen. 
Verder was de enquête onder de aandacht gebracht van medewerkers van de Universiteit 
Utrecht en de Faculteit REBO, was er een oproep geplaatst in het U- blad wat door medewer-
kers en studenten van de Universiteit Utrecht wordt gelezen. Zoals het rapport zelf al opmerkt 
betreft het hier een selectieve groep, namelijk veel hoog opgeleiden. Dat hieruit de conclusie 
wordt getrokken dat de regeling goed is ontvangen bij kopers/verkopers vind ik opmerkelijk. 
Verder hebben binnen Amsterdam 54 makelaars gereageerd en buiten Amsterdam 21. Het aan-
deel notarissen was respectievelijk 25 en 92. 
Ten aanzien van de mondelinge overeenkomst en de precontractuele fase hebben zowel een 
vertegenwoordiger van de Vereniging Eigen Huis als een vertegenwoordiger van de Nederland-
se Vereniging van Makelaars vastgesteld dat zij op dit gebied nauwelijks problemen zijn tegen-
                                                            
99 Keirse 2009, p. 31 e.v.. 
100 Zie Keirse p. 94 e.v.. 
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gekomen in de praktijd. De rechtspraak is naar hun mening op dit punt duidelijk en heeft de 
problemen die zich hieromtrent voordoen al opgelost. “De vertegenwoordiger van de Vereniging 
Eigen Huis maakt zich dan ook geen zorgen om de status van de mondelinge overeenkomst.”101 
Helaas komt niet duidelijk naar voren wat de kopers en verkopers hebben geantwoord. Er 
wordt in het rapport met name weergegeven wat de notarissen en makelaars hebben geant-
woord.  
Ten aanzien van de mondelinge afspraken wordt in het rapport voorgesteld dat in het kader 
van art. 7:2 BW de mondelinge afspraak nietig dient te zijn en dat de leer van de precontrac-
tuele redelijkheid en billijkheid dan nog voor gebondenheid zou kunnen zorgen. Met toepassing 
van de betreffende norm kan dan schadevergoeding, of indien nog zinvol, een verplichting tot 
doorhandelen worden gevorderd. Volgens het rapport is er geen ruimte voor een vordering tot 
meewerken aan het opstellen van de akte gezien de strenge en terughoudende norm binnen 
het leerstuk van de precontractuele gebondenheid, behalve in zeer uitzonderlijke omstandighe-
den als opzettelijke misleiding of misbruik van omstandigheden. Maar, zo wordt gesteld, ook in 
die gevallen kan een oplossing worden gevonden in het toekennen van schadevergoeding. 
Ten aanzien van elektronisch contracteren wordt geconcludeerd dat voor zover het het vorm-
voorschrift van art. 7:2 BW betreft, er geen afbreuk wordt gedaan aan de huidige bescherming. 
Wel worden er problemen gezien ten aanzien van de waarborgen van schriftelijkheid, bedenk-
tijd en mogelijkheid tot inschrijving van de akte.102 
Mijn antwoord op de vraag of het schriftelijkheidsvereiste aan de oorspronkelijke doelstelling 
(extra bescherming voor de consumentkoper) voldoet zal ik hierna in § 6.3 geven, op basis van 
de hierna te bespreken uitkomsten uit de enquête, problemen die vanuit de literatuur en recht-
spraak zijn gebleken en wat praktijkgevallen die niet terug te vinden zijn in de rechtspraak. 
6.1.1 Vergelijking van de uitkomsten van de landelijke enquête onder makelaars 
met een lokale enquête 
 
Ten behoeve van het rapport is onder andere een enquête uitgezet onder makelaars in Neder-
land, welke om een aantal redenen niet representatief kan worden beschouwd. Van de volgens 
mijn inschatting ruim 5000103 makelaars in Nederland hebben 54 makelaars binnen Amsterdam 
en 21 makelaars buiten de regio Amsterdam gereageerd. Aangezien in Amsterdam er sprake is 
van een speciale praktijk door direct met partijen naar de notaris te gaan zodra er mondelinge 
                                                            
101 Keirse 2009, p. 284. 
102 Zie Keirse 2009, p. 343 e.v.. 
103 Het aantal is gebaseerd op informatie gevonden op de websites van de drie grootste makelaarsverenigingen: Vast-
goed Pro (LVM 800 leden), NVM (4000 leden) en VBO (1000 leden) Resp. 
http://www.vastgoedpro.nl/;http://nieuws.nvm.nl/over_nvm/nvm_vereniging.aspx en http://www.vbo.nl/voor-
makelaars/taxateurs/organisatie-vbo-makelaar/organisatie-vbo-makelaar. Allen geraadpleegd op 24-11-2010.  
De makelaars waren benaderd via hun brancheorganisaties. 
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overeenstemming is bereikt i.p.v. een koopakte door de makelaar op te laten stellen, is het 
goed mogelijk dat de uitkomsten een vertekenend beeld hebben gegeven door de verhouding 
in reacties buiten en binnen de regio Amsterdam. Omdat ik meer inzicht wilde krijgen heb ik 
een aantal vragen uit de afgenomen enquête geselecteerd en daaraan een aantal vragen toe-
gevoegd waarna ik 8 lokale makelaars heb verzocht om deze vragen te beantwoorden. Van 
deze 8 makelaars heb ik 7 ingevulde enquêtes retour ontvangen. Uiteraard kan ook dit niet als 
een representatieve steekproef worden beschouwd aangezien het koopgedrag in Leerdam mo-
gelijk nog weer afwijkt van plaatsen in andere regio’s. De kans deed zich voor om nog een en-
quête bij een makelaar in Hilversum in te laten vullen. Ook hiermee is de steekproef niet repre-
sentatief voor de rest van Nederland geworden maar de uitkomsten van de makelaar in Hilver-
sum, weken niet af van de antwoorden van de makelaars in Leerdam. Zonder een representa-
tieve steekproef te hebben gehouden heeft de aanvulling op de 21 landelijke reacties met 8 
nieuwe reacties en een paar toegevoegde vragen mij toch wel meer inzicht kunnen bieden in de 
toepassing van het schriftelijkheidsvereiste en de bedenktijd in de praktijk. De uitkomsten staan 
vermeld in bijlage I. Gebleken is dat waar een vergelijking kon worden gemaakt, er geen we-
zenlijke verschillen waren in de uitkomsten van de landelijke en de lokale enquête.  
Volgens de makelaars vloeien er weinig problemen en evenmin grote voordelen uit het invoeren 
van het schriftelijkheidsvereiste en de wettelijke bedenktijd voort. Als grootste probleem bij de 
koop van een woning wordt, naast juridische kennis, de financiering genoemd. Dit zal door de 
wijzigingen die zijn ingevoerd met ingang van 1 januari 2011 alleen nog maar een groter pro-
bleem kunnen worden aangezien de leencapaciteit op basis van de nationale hypotheek garan-
tie is verlaagd104 en ook de regels m.b.t. tophypotheken met ingang van 1 augustus 2011 door 
de banken verplicht worden aangescherpt.105 
6.1.2 Praktijkgevallen 
 
Uit de hierboven besproken enquête blijkt dat volgens de makelaars er weinig problemen zijn 
ontstaan door de invoering van het schriftelijkheidsvereiste van art. 7:2 BW. De in bijlage II 
besproken twee praktijkgevallen geven echter een beeld van een probleem wat wel degelijk 
voorkomt: de verkoper voelt zich niet gebonden aan afspraken in de fase voordat de overeen-
komst op schrift is gesteld. Het gevolg is dat gegadigden tegen elkaar worden uitgespeeld ten-
einde de verkoopprijs te maximaliseren. Twee willekeurige gevallen (die mij ter ore kwamen 
tijdens het schrijven van deze scriptie) geven geen indicatie over hoe vaak dit probleem zich 
voordoet. Maar het is zeer goed mogelijk dat deze gang van zaken wel veel vaker voorkomt dan 
zichtbaar is. Het feit dat in beide gevallen een aankoopmakelaar was ingeschakeld en de poten-
                                                            
104 Zie www.nhg.nl 
105 Kamerstukken II  2009-2010, 29 507, nr. 92. 
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tiële kopers toch, door niet te hebben voldaan aan het schriftelijkheidsvereiste, geen koper 
werden geeft aan dat ook voor makelaars het nog niet geheel duidelijk is dat een mondelinge 
overeenkomst niet voldoet. De diverse antwoorden van de makelaars in bijlage I geven de in-
druk dat er meer vanuit de verkoperskant wordt geredeneerd dan vanuit de koperskant. Een 
landelijk onderzoek onder consumentkopers zelf (en wellicht specifiek onder aankoopmakelaars) 
zou zeker meer inzicht kunnen bieden. 
 
6.2 Een blik naar de toekomst: invloed van maatschappelijke ontwikkelingen op het 
gebied van elektronische communicatie (e-mail, sms, twitter) en – handel 
 
Door de technische en maatschappelijke ontwikkeling waarin we o.a. steeds meer aankopen 
thuis achter onze computer kunnen doen, wordt steeds meer aangeschaft en gecommuniceerd 
via internet. In hoofdstuk 3, § 3.4 heb ik al aangegeven dat door de wetswijziging van 1 juli 
2010 de elektronische akte voldoet aan het schriftelijkheidsvereiste waaraan moet worden vol-
daan voor een rechtsgeldige koopovereenkomst.  
(Een afdruk van) elkaar opvolgende e-mail berichten voldoet volgens de rechtspraak niet aan 
het schriftelijkheidsvereiste.106 Het moet gaan om één akte die bedoeld is om de koop vast te 
leggen, waarvan bij een opeenvolging van brieven of e-mails geen sprake is. Een per e-mail 
verzonden gedateerde en elektronisch ondertekende akte voldoet wel aan het schriftelijkheids-
vereiste op grond van artikel 156a RV waarin is bepaald dat: 
1.  onderhandse akten kunnen op een andere wijze dan bij geschrift worden opgemaakt op 
zodanige wijze dat het degene ten behoeve van wie de akte bewijs oplevert, in staat stelt 
om de inhoud van de akte op te slaan op een wijze die deze inhoud toegankelijk maakt voor 
toekomstig gebruik gedurende een periode die is afgestemd op het doel waarvoor de akte 
bestemd is te dienen, en die een ongewijzigde reproductie van de inhoud van de akte moge-
lijk maakt. 
2.  aan een wettelijke verplichting tot het verschaffen van een onderhandse akte kan alleen op 
een andere wijze dan bij geschrift worden voldaan met uitdrukkelijke instemming van dege-
ne aan wie de akte moet worden verschaft. Een instemming ziet, zolang zij niet is herroepen, 
dit lid bepaalde lijdt uitzondering indien de akte eveneens is ondertekend door degene aan 
wie de akte op grond van de wet moet worden verschaft. 
 
Voulon betoogt dat de wetgever ten aanzien van elektronische akten ervoor heeft gekozen om 
aansluiting te vinden bij de papieren vormvereisten (zogenaamd via de functionele equivalen-
tiebenadering), waardoor is voorbijgegaan aan het feit dat de schriftelijke en de elektronische 
                                                            
106 Rb.  Leeuwarden (Voorzieningenrechter) 29 juni 2006,  LJN:AX9937 
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situatie nogal van elkaar verschillen.107 Hij wijst op het onderscheid tussen de functie van het 
papieren vormvereiste ( zijnde bescherming tegen overijling, bescherming van de zwakkere 
partij en bewijsvorming) en de technologie rondom elektronische handtekeningen waarbij het 
om informatiebeveiliging gaat. Ten aanzien van elektronische handtekeningen onderscheidt hij: 
1. technische eisen van identificatie (het claimen van identiteit); 
2. authenciteit (het betrouwbaar verifiëren van een identiteit); 
3. integriteit (de zekerheid dat informatie ongewijzigd blijft); 
4. confidentialiteit (de zekerheid dat informatie geheim blijft) en 
5. onweerlegbaarheid (de zekerheid dat niet onterecht kan worden beweerd dat een elektro-
nisch bericht is verzonden of ontvangen. 
Het moment waarop de elektronische verklaring zijn werking zou moeten krijgen is volgens 
Voulon niet de algemeen geldende ontvangsttheorie op basis van art. 3:37 BW (en dan voor e-
mails de zogenaamde mailboxontvangsttheorie, waarbij ontvangst wordt aangenomen op het 
moment dat het bericht in de mailbox van de ontvanger is beland108) maar de ontvangstverne-
mingstheorie: “een verklaring dient werking te hebben op het moment dat de geadresseerde 
van de verklaring kennis neemt of daarvan, naar de verzender redelijkerwijs mocht aannemen, 
kennis had kunnen nemen”.. Voulon haalt in zijn onderscheid tussen de ontvangsttheorie en de 
ontvangstvernemingstheorie de brief aan die na kantoortijd in een brievenbus wordt gedepo-
neerd.109 Aangenomen mag worden dat de brief niet voor de volgende ochtend wordt gelezen. 
In hoeverre de verzender van een elektronisch bericht, zelfs met een verzoek om een 
lees/ontvangstbevestiging, redelijkerwijs mag aannemen dat de ontvanger kennis had kunnen 
nemen is toch discutabel. Bij elektronische berichten kan de ontvanger van een bericht met 
ontvangstbevestiging er altijd nog voor kiezen om geen bevestiging te sturen. Voor het vaststel-
len van het moment, waarop de overeenkomst een feit is en de bedenktijd in gaat, ontstaat een 
ongewisse situatie. 
 
De vraag die gezien de ontwikkelingen toch opkomt is, of in de toekomst een rechtsgeldige 
koop ook via e-mail, sms of zelfs twitter mogelijk zal zijn. Er zijn al makelaars die via hun site 
geïnteresseerden de mogelijkheid geven om een bod uit te brengen op een woning. Op dat bod 
kan de verkoper dan reageren met een tegenbod of het bod accepteren. Ook de koopovereen-
komst kan dan, indien gewenst, via de site worden geregeld.110 
 
Voor wat elektronisch contracteren per e-mail betreft lijkt dit niet onoverkomelijk af te wijken 
van de gebruikelijke schriftelijke wijze van contracteren. Weliswaar speelt ook hier al het door 
                                                            
107 Zie Voulon 2011 
108 Zie hierover ook: Stuurman & Wefers Bettink 2006, p. 72 e.v..  
109 Zie Voulon 2010, p. 189 e.v.. 
110 Zie: http://www.plusmakelaars.nl/plus_snel_verkopen 
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Huizinga aangehaalde probleem van authentificatie als gevolg van het feit dat tussen verzender 
en ontvanger 3 fases zitten (verzendsysteem, elektronische verbinding en ontvangend systeem) 
waardoor een bericht gemanipuleerd kan worden voor het de ontvanger bereikt. Dit is deels op 
te vangen door een bestand in pdf vorm te gieten hoewel er ook programma’s bestaan waar-
mee die bestanden toch bewerkt kunnen worden. Verder is bijvoorbeeld ten aanzien van de 
bedenktijd het van belang wanneer de overeenkomst expliciet in werking is getreden. Volgens 
Stuurman & Wefers Bettink is het heel eenvoudig om de tijd- en datumstempel op ontvangen 
en verzonden e-mail berichten te wijzigen door het wijzigen van de lokale tijd en datum op de 
computer. Een print van de berichten geeft dan een verkeerde tijd aan. 
Volgens Huizinga is verder niet zozeer het probleem of een elektronische handtekening echt is, 
maar meer of deze wel of niet door de bevoegde persoon is gebruikt, een mogelijk probleem.111 
Dit zal naar mijn idee ten aanzien van een sms en twitter bericht mogelijk een grotere rol kun-
nen spelen. Kan afgezien van dit hierna te bespreken mogelijke probleem een sms bericht vol-
doen aan de eisen die aan een elektronische akte worden gesteld op grond van art. 156a RV? 
Een sms bericht kan eindeloos worden bewaard, teruggelezen zonder dat er wijzigingen in kun-
nen worden aangebracht en kan ook naar een andere gegevensdrager worden overgebracht 
(en desgewenst worden afgedrukt) voor langduriger opslag. Het is nagenoeg ondenkbaar dat er 
tussen verzending en ontvangen een wijziging aangebracht zou kunnen worden. Ten aanzien 
van de elektronische handtekening kan er weliswaar getwijfeld worden aan de identiteit maar 
ook dat is onwaarschijnlijk als partijen al langer met elkaar in onderhandeling zijn en via sms 
met elkaar hebben gecommuniceerd. Wel kan het eerder aangehaalde door Huizinga genoemde 
probleem van of het bericht door de bevoegde persoon is verzonden spelen. De vraag is bij wie 
de gevolgen voor dit risico gelegd moeten worden. Zowel het gebruik van e-mail als sms kan 
worden beveiligd door een wachtwoord op computer of een telefoon. Volgens Stuurman & We-
fers Bettink zal het verweer dat een e-mail, verzonden vanaf het e-mail adres en voorzien van 
de naam van de afzender, niet door deze is verzonden, in zijn algemeenheid niet opgaan. Zij 
menen dat op grond van een uitspraak van de Hoge Raad op 7 februari 1992, degene die aan 
een ander (bewust of onbewust) de gelegenheid heeft gegeven om zijn e-mailadres te gebrui-
ken, doorgaans verantwoordelijk is voor het gebruik dat die derde van dat adres maakt en ge-
bonden is aan de door die derde via dat e-mailadres afgelegde verklaringen.112 Anders is dit 
wanneer bijvoorbeeld iemand vanaf een andere computer uit naam van een persoon een ver-
klaring heeft gestuurd. Zo oordeelde de kantonrechter dat iemand zich op goede gronden be-
riep dat hij geen overeenkomst had gesloten omdat zijn computer een ander IP-adres had dan 
waarmee de zogenaamde overeenkomst was verzonden. Het enkele feit dat de andere partij de 
naam en adresgegevens had gekoppeld aan een niet aan die persoon toebehorend e-mail adres 
                                                            
111 Huizinga 2000 
112 Zie Stuurman & Wefers Bettink 2006, p. 74 en HR 7 februari 1992, NJ 1992, 809. 
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was onvoldoende om aan te tonen dat een rechtsgeldige overeenkomst tot stand was gekomen. 
Geen gebondenheid werd geconcludeerd nu niet kon worden aangetoond dat de persoon achter 
het e-mail adres schuil ging “..en het van algemene bekendheid is dat iedereen een hotmailac-
count kan aanmaken en het beschikken over de personalia van een ander allesbehalve exclusief 
is..”.113 Hieruit zou je naar mijn mening de conclusie kunnen trekken dat als de verklaring wel 
van het IP adres van de bewuste persoon was verzonden, aangenomen zou zijn dat deze per-
soon daadwerkelijk de verklaring had verzonden. Er zijn diverse sites op internet die aangeven 
hoe je anoniem op internet bezig kunt zijn, dus zonder te achterhalen IP adres. Ook blijven 
inbelverbindingen (die wel steeds minder voorkomen) met steeds wisselende IP adressen te 
werken. Het blijkt ook mogelijk om iets via het IP adres van een ander te versturen. Dit kan in 
ieder geval indien gebruik wordt gemaakt van een onbeveiligd draadloos netwerk en via IP- 
spoofing.114  
 
Een ludieke actie van een makelaar waarbij gegadigden een bod op een woning per sms kon-
den doen mislukte. De deelnemer met de laagste unieke bieding zou het recht krijgen om de 
woning te kopen. Uit de opbrengsten van de sms-berichten (met de ontvangstbevestigingen) 
zou het verschil tussen het laagste unieke bod en de marktwaarde van de woning worden be-
taald. De Nederlandse staat heeft gemeend dat deze actie een kansspel was, waarna de make-
laar de actie heeft gestaakt maar wel een rechtszaak heeft aangespannen. De rechtbank heeft 
echter bevestigd dat de actie onder de Wet op de Kansspelen viel.115 Het ging hierbij om een 
soort omgekeerde verkoop bij inschrijving. Bij de koop door inschrijving via een makelaar is er 
sprake van een minimumbedrag waarboven gegadigden mogen bieden. De verkoper behoudt 
het recht van gunning, eventueel aan een ander dan de hoogste bieder. Door de gunning ont-
staat echter een koopovereenkomst. Verkoop via een veiling ten overstaan van een notaris valt 
niet onder art. 7:2 BW (zie lid 5). In het rapport wordt er van uitgegaan dat uit de tekst van lid 
5 (en met een verwijzing naar Kamerstukken II, 1992/93, 23 095, nr. 3, p. 7) kan worden afge-
leid dat de bedenktijd wel van toepassing is bij een vrijwillige verkoop bij inschrijving.116 Aan-
nemende dat de bedenktijd van toepassing wordt geacht, moet ook het schriftelijkheidsvereiste 
van toepassing worden geacht. Het is niet zover gekomen maar interessant is de vraag of de 
verkoper na het winnende sms-je zich nog had kunnen bedenken voor er sprake was van een 
schriftelijke overeenkomst op basis van art. 7:2 BW of dat het sms-je met slechts een prijsaan-
bod voldeed voor een rechtsgeldige koopovereenkomst. 
                                                            
113 Rechtbank Haarlem, 6 oktober 2005, LJN: AV2652. 
114 Hierbij wordt door “in te breken” de mogelijkheid gecreëerd om een computer andermans IP adres aan te laten 
nemen. 
115 Rechtbank ‘s-Gravenhage, 15 oktober 2008, LJN: BG4448 
116 Keirse e.a.  2009, p. 119. 
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Twitterberichten kunnen al dan niet gericht zijn naar een specifieke ontvanger. Naar mijn me-
ning valt deze wijze van communiceren, anders dan sms-berichten, af als alternatief voor een 
schriftelijke koopovereenkomst. Allereerst is het aantal tekens beperkter dan bij sms-berichten, 
zodat het de vraag is of de essentialia wel opgenomen kunnen worden. Wel is, indien partijen 
gebruik maken van Twitterberichten de kans groot dat er ook volgers zijn. Mocht er een pro-
bleem ontstaan ten aanzien van de gebondenheid van partijen, dan zal in ieder geval wel de 
mogelijk ontstane en via Twitter verspreide wilsovereenstemming makkelijker te bewijzen zijn. 
Ten aanzien van de authenciteit van de afzender en de onweerlegbaarheid van het bericht is er 
echter een groter probleem. Of dit voor elke willekeurige consument zal spelen is de vraag 
maar er schijnt toch vrij gemakkelijk een Twitter account op naam van iemand anders te kun-
nen worden gemaakt. Zo heeft bijvoorbeeld Sylvie van der Vaart aangegeven dat er diverse 
berichten uit haar naam zijn getwitterd zonder dat die berichten van haar afkomstig waren.117 
Ook schijnt er iemand uit naam van de trainer van FC Groningen allerlei berichten te twitteren 
terwijl de man zelf geen account heeft aangemaakt.118 De kans dat iemand bij een niet-
bekende Nederlander een Twitter account aanmaakt en van daaruit onjuist berichten verstuurd 
is niet groot maar wel mogelijk. Waarschijnlijker ook als iemand de berichten online kan volgen 
en direct wil inspringen op ongewenste ontwikkelingen. (Bij twitteren kun je wel zien wie je 
volgt maar daar geen invloed op uitoefenen door bijvoorbeeld iemand te weigeren zoals bij 
Hyves, Facebook en LinkedIn wel het geval is.) Deze vorm van communiceren acht ik niet veilig 
genoeg om de identiteit van de afzender te waarborgen. 
Overigens moet opgemerkt worden dat ook met het versturen van e-mails en sms berichten 
van telefoons met blue tooth en wifi gemanipuleerd kan worden. Ter illustratie ontving ik van 
iemand een e-mail zogenaamd afkomstig van Prins Willem Alexander (zie bijlage III). Daarvoor 
hoeft iemand geen “hacker” te zijn. Voor echte hackers schijnt niets veilig te zijn alleen is de 
vraag in hoeverre van deze mogelijkheden misbruik zal worden gemaakt bij een koopovereen-
komst van een consument. 
Ook bij een “ouderwetse” schriftelijke overeenkomst kan een handtekening worden vervalst en 
een bericht worden verzonden zonder dat het bericht van de vermeende afzender afkomstig is.  
 
De technische ontwikkeling verloopt razendsnel en bijna even snel volgt het gebruik van de 
mogelijkheden die hierdoor ontstaan die ontwikkelingen op. Mobiele telefoons zijn niet meer uit 
het straatbeeld weg te denken, nagenoeg ieder huisgezin beschikt over minstens één PC en 
daarnaast zijn mobiele telefoons en laptops met internetverbindingen, I-pads etc. volledig in de 
maatschappij geïntegreerde middelen om informatie op te nemen en te verspreiden. Elektro-




118  Zie: http://www.dvhn.nl/nieuws/sport/article6661601.ece/%E2%80%98Nep-Pieter-Huistra'-actief-op-Twitter 
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ratie mogelijk nog weerstand heeft tegen een niet papieren versie, zal de nu opgroeiende gene-
ratie hier geen problemen mee hebben. Overigens speelt ook een stuk milieubewustwording bij 
veel mensen een rol in de voorkeur om steeds minder informatie om te zetten van een digitale 
versie naar papier. De elektronische akte per e-mail zal beslist terrein winnen evenals het con-
tracteren via sms berichten. Ook direct digitaal opgemaakte koopovereenkomsten via een web-
site van bijvoorbeeld een makelaar en mogelijk in de toekomst zelfs via de notaris, zullen ter-
rein winnen. Met de vooruitgang in de technische ontwikkeling groeien ook de kennis en de 
mogelijkheden om misbruik van het gebruik van het elektronische verkeer te maken. Voorzich-
tigheid is dan ook geboden en er zal voortdurend gekeken moeten worden of de wettelijke ver-
eisten die zijn gesteld wel voldoende waarborgen geven. 
6.3  Wat zou er mogelijk verbeterd kunnen worden aan het schriftelijkheidsvereiste 
van art. 7:2 BW? 
 
Of het schriftelijkheidsvereiste in de huidige vorm meer bescherming biedt aan de consument-
koper zoals is beoogd is de vraag. Uit de rechtspraak blijkt dat er bij de koop van een woning 
door een consument nauwelijks ruimte is voor toepassing van een gebondenheid op grond van 
het leerstuk van de precontractuele gebondenheid voor partijen of ze nu wel of geen mondelin-
ge overeenstemming hebben bereikt. Hiervan uitgaande blijft er voor de potentiële consument-
koper dus weinig rechtszekerheid over (geen precontractuele- en geen mondelinge gebonden-
heid) als het schriftelijkheidsvereiste ongewijzigd blijft bestaan. 
Een schriftelijke overeenkomst kan zeker bijdragen aan meer bescherming voor de consument-
koper ingeval er discussie opkomt over de overeengekomen punten bij de koop van een woning 
en op welk moment de bedenktijd ingaat. Afspraken die op papier staan zijn, mits duidelijk 
beschreven, niet voor discussie vatbaar. Ten aanzien van het punt van de rechtszekerheid dat 
bij een schriftelijke overeenkomst duidelijk is wat de afspraken zijn, blijkt uit de enquêtes echter 
dat het vaak voorkomt dat partijen de in de akte overeengekomen voorwaarden wensen te 
wijzigen. Dat na de mondelinge overeenkomst partijen slechts af en toe wijzigingen willen 
doorvoeren in de schriftelijke overeenkomst terwijl dit vaker gebeurt als de overeenkomst een-
maal op papier staat, kan duiden op een positieve werking. Mogelijk is dat als mensen eenmaal 
een papieren versie hebben, ze zich pas echt realiseren wat ze zijn overeengekomen. Helaas 
gaat na zo’n wijziging geen nieuwe bedenktijd lopen. Maar ook dan kunnen ze desgewenst nog 
gebruik maken van wettelijke ontbindingsgronden als bijvoorbeeld dwaling of een in de over-
eenkomst opgenomen ontbindende voorwaarde. Het schriftelijkheidsvereiste voegt hier dus 
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niets aan toe temeer daar in de praktijk normaal gesproken na een mondelinge overeenkomst 
doorgaans in het verleden uiteindelijk ook een schriftelijke koopakte werd opgemaakt.119 
Ik ben van mening dat als je het vereiste gekoppeld aan de wettelijke bedenktijd bekijkt, de 
koper wel iets meer ruimte heeft om op een mogelijk ondoordachte actie terug te komen. In de 
praktijk blijkt daar echter niet veel gebruik van te worden gemaakt terwijl terugtrekken na de 
mondelinge overeenstemming en voor het ondertekenen van een akte wel vaker voorkomt. In 
feite betekent dit laatste een ruime bedenktijd voor beide partijen want gemiddeld gaat er circa 
een week overeen voordat na de mondelinge overeenkomst een akte wordt opgesteld. 
Door de relatief korte wettelijke bedenktijd van 3 dagen is de koper genoodzaakt zijn onderzoek 
toch voornamelijk vóór ondertekening van de schriftelijke overeenkomst te doen. Aangezien de 
rechtspraak tendeert naar geen binding op basis van de precontractuele afspraken, zit de po-
tentiële consumentkoper klem. Hij laat geen uitvoerig bouwkundig onderzoek doen naar een 
woning als hij een groot risico loopt dat het huis – terwijl hij (kostbaar) onderzoek laat doen- 
vervolgens aan zijn neus voorbij gaat omdat de verkoper ondertussen met andere potentiële 
kopers kan blijven dooronderhandelen. Anderzijds tekent iemand geen contract waar hij vervol-
gens slechts binnen 3 dagen van af kan als hij voor die tijd geen onderzoek heeft kunnen laten 
uitvoeren, in de angst dat het huis zijn neus voorbij gaat als niet snel genoeg de essentiële 
punten op papier zijn gezet. De oplossing van Van Maanen, die pleit voor de onmiddellijke on-
dertekening van een soort raamovereenkomst na het bereiken van mondelinge overeenstem-
ming, om de fase van het door hem zo genoemde “absolute juridische niets” te overbruggen, 
biedt naar mijn mening dan ook niet de bescherming voor de consument koper tegen de onge-
wenste gevolgen van de koop van een woning. Wel kan daarmee het probleem, over de vraag 
of de koop tussen mondelinge overeenstemming en schriftelijke akte rechtsgeldig is, worden 
ondervangen.120 
Een belangrijk negatief gevolg van het schriftelijkheidsvereiste is dat de koper naar een onge-
wenst prijsniveau kan worden gemanoeuvreerd omdat de verkoper –die zich vrij en ongebon-
den voelt zolang er geen schriftelijke overeenkomst is- potentiële kopers tegen elkaar uit kan 
spelen door ze tegen elkaar op te laten bieden. 
Het schriftelijkheidsvereiste zou naar mijn idee beter kunnen bijdragen aan de bescherming van 
de consumentkoper indien het slechts vereist zou zijn voor het tijdstip van ingaan van de wette-
lijke bedenktijd. Dus naast de schriftelijke overeenkomst ten behoeve van het ingaan van de 
wettelijke bedenktijd zou de mondelinge overeenkomst ook rechtsgeldig moeten zijn. 
                                                            
119 Daar waar dit bij uitzondering niet is gebeurd heeft de inhoud van de mondelinge overeenkomst inderdaad voor 
problemen gezorgd. Zie HR 17 april 2009, LJN: BH2955. 
120 Zie Van Maanen 2010. 
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Interessant is de vraag of er aandacht geschonken zou moeten worden aan de invloed die de 
invoering van het schriftelijkheidsvereiste heeft op het gedrag van de verkoper, uitgaande van 
de door Smits besproken negatieve invloed op het menselijk gedrag als gevolg van wettelijke 
verplichtingen. De motivatie op basis van de eigen waarden wordt dan vervangen door de wet-
geving waardoor er een negatief opportunistisch gedrag kan ontstaan.121 Dit zou mogelijk kun-
nen verklaren waarom verkopers zich zo makkelijk onttrekken aan de geldende regel èn norm 
(“een man een man, een woord een woord”) dat een mondelinge overeenkomst ook een over-
eenkomst is. Mogelijk heeft het feit dat de bedenktijd door de verkoper wordt ervaren als een 
oneerlijk “alleen” recht van de koper hier eveneens invloed op. Beïnvloeding van het gedrag 
door middel van het benadrukken van sociale normen (bijvoorbeeld door Nudging122) kan wel-
licht meer effect hebben dan wetgeving. 
Verder zouden minimale eisen aan een schriftelijke akte ten aanzien van de essentialia een 
oplossing ter bestrijding van misverstanden kunnen zijn. Hiermee wordt weliswaar de con-
tractsvrijheid ingeperkt maar aan de andere kant kan het beide partijen meer rechtszekerheid 
bieden. Wensen partijen voorts dat het moment waarop de wettelijke bedenktijd begint te lo-
pen zo spoedig mogelijk ingaat (om ook zo spoedig mogelijk de zekerheid te krijgen dat de 
koop definitief is) dan zal de verkoper zelf wel actie ondernemen om een koopovereenkomst op 
te laten stellen. In de huidige situatie heeft de verkoper daar mogelijk geen belang bij want hij 
kan in de tussentijd altijd nog een beter bod aanvaarden. Om te voorkomen dat de koper de 
schriftelijke vastlegging dan weer zo lang mogelijk uitstelt (waarmee die koper feitelijk een nog 
langere bedenktijd creëert) zou er gesproken kunnen worden van een maximale termijn waarop 
partijen, uitgaande vanaf het eerste schriftelijke voorstel van de verkoper of koper, tot overeen-
stemming gekomen moeten zijn. Mocht de koper dwars liggen dan zou aan de verkoper na een 
redelijke termijn het recht op ontbinden van de overeenkomst moeten toekomen (nakoming 
heeft geen zin omdat de bedenktijd de koper altijd nog de mogelijkheid geeft om onder de 
overeenkomst uit te komen), dan wel het recht van de koper om tot een rechtens afdwingbare 
vorm uit te komen (aanvulling van de voorwaarden op grond van de redelijkheid en billijkheid). 
De verwachting dat de koper de schriftelijke vastlegging langer dan nodig voor een deskundi-
genrapport zal traineren is echter niet erg waarschijnlijk omdat in het algemeen eerst op basis 
van een schriftelijke koopovereenkomst de financiering tot stand zal kunnen komen. Maar het is 
uiteraard mogelijk dat een koper, als hij nog een ander woning in het vizier krijgt, deze regeling 
misbruikt. Het uitgangspunt zal bij dergelijke overeenkomsten echter toch zijn dat de verkoper 
zijn woning wil verkopen en de koper de bewuste woning wenst te kopen. 
                                                            
121 Smits 2011 p. 9. 
122 Zie Sunstein & Thaler 2009 
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Voordeel van de voorgestelde regeling is dat de prijs geen onderdeel van de onderhandelingen 
met betrekking tot de schriftelijke overeenkomst meer zal zijn, waardoor het risico dat de con-
sumentkoper uiteindelijk door prijsopdrijving voor een te hoge prijs zwicht kleiner zal worden. 
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 Hoofdstuk 7 Conclusie en aanbevelingen 
 
Mijn probleemstelling:“Is het schriftelijkheidsvereiste van art. 7:2 BW als juridisch bescher-
mingsmiddel tegen ingrijpende- ongewenste- gevolgen van de koop van een woning door een 
consument, in de huidige praktijk efficiënt en doeltreffend (gebleken)?" kan ik als volgt negatief 
beantwoorden. 
In de praktijk blijkt dat partijen zich zelden terugtrekken na het ondertekenen van de schriftelij-
ke overeenkomst maar wel nog wijzigingen nadien laten uitvoeren. De schriftelijke overeen-
komst weerspiegelt dus niet per definitie datgene wat partijen wensten overeen te komen. Voor 
zover het de problematiek rond de eenduidigheid van de mondelinge overeenkomst diende op 
te lossen is er dus zeker geen sprake van verbetering. 
Voorts blijkt in de praktijk dat de consumentkoper nog steeds denkt dat hij koper is nadat er 
mondelinge overeenstemming is bereikt. Hierdoor ontstaan situaties waarin de vermeende ko-
per wordt teleurgesteld omdat hij in bepaalde gevallen toch geen koper blijkt te zijn geworden. 
Uit de rechtspraak blijkt dat er nog steeds problemen zijn ten aanzien van de koop van een 
woning. Het probleem lijkt zich te hebben verschoven van wat er mondeling was overeengeko-
men naar of er überhaupt wat is overeengekomen wanneer niet is voldaan aan het schriftelijk-
heidsvereiste. De overeenkomst wordt over het algemeen in dat geval als nietig beschouwd en 
er blijkt geen tot weinig ruimte voor een precontractuele gebondenheid. 
Mogelijk efficiëntie voordeel van het schriftelijkheidsvereiste is wel, dat de rechtspraak na een 
aantal uitspraken van het Hof, minder wordt belast met zaken omtrent de rechtsgeldigheid van 
mondelinge overeenkomsten omdat partijen nu denken geen kans van slagen te hebben op 
grond van feit dat ze achteraf horen niet te hebben voldaan aan het schriftelijkheidsvereiste. 
Maar dit dient niet de beoogde bescherming van de consument. 
De invoering van het schriftelijkheidsvereiste was qua doelstelling gericht op bescherming van 
de consument en die blijkt nu juist nog veel zwakker te staan. Verkopers kunnen, ook al past 
het officieel niet binnen de ethiek van de makelaars, zelfs na mondelinge overeenkomst poten-
tiële kopers tegen elkaar uitspelen om de prijs zo hoog mogelijk op te drijven. 
De aan het schriftelijkheidsvereiste gekoppelde wettelijke bedenktijd wordt niet vaak ingeroe-
pen. Zeker is daarnaast dat de periode van drie dagen te kort is om die deskundigheid in te 
schakelen die bij de invoering van de bedenktijd werd beoogd. Hier haalt de consumentkoper 
dus ook geen wezenlijke extra bescherming uit. 
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Om de consumentkoper wel beter te kunnen beschermen zou naar mijn mening de mondelinge 
overeenkomst ook rechtsgeldig moeten zijn en de schriftelijke vastlegging daarvan alleen ver-
eist voor het laten ingaan van de wettelijke bedenktijd zoals in hoofdstuk 6, § 6.3 nader uitge-
werkt. Dit zou beter aansluiten bij de algemene regels t.a.v. de koopovereenkomst. Daarmee 
wordt ook het risico ondervangen dat verkopers zich (ten onrechte) benadeeld voelen door de 
bedenktijd en zich derhalve moreel zich niet gebonden voelen aan mondelinge afspraken.  
Een minimaal vereiste aan de inhoud van de schriftelijke akte zou wel bij kunnen dragen aan de 
rechtszekerheid omdat dan voor partijen duidelijk vast ligt wat ze minimaal zijn overeengeko-
men. 
Verder zou naar mijn mening de overheid meer voorlichting kunnen geven over de gang van 
zaken bij de koop van een woning, bijvoorbeeld via Postbus 51 aangezien blijkt dat weinig 
mensen op de hoogte zijn van het schriftelijkheidsvereiste. Makelaars zouden hier een goede 
voorlichtingsrol kunnen spelen maar schijnen zelf al niet voldoende op de hoogte te zijn gezien 
de problemen die zich voordoen in de praktijk. Daarbij worden er via internet ook steeds meer 
woningen aangeboden buiten makelaars om. 
 
Mocht art. 7:2 BW ongewijzigd in stand blijven dan kunnen door de technische ontwikkeling en 
de daaruit volgende toenemende elektronische communicatie er wel weer situaties ontstaan 
waarin het gat tussen de mondelinge en schriftelijke overeenkomst sneller wordt overbrugd, 
alleen al door de invoering van de elektronische akte als rechtsgeldige akte. Zo zal snel (zelfs 
ter plekke) per e-mail en sms de (mondelinge) overeenkomst kunnen worden bevestigd. 
 
Volgens de makelaars blijken de meeste problemen bij de koop met de financiering te maken te 
hebben. Dit zal mogelijk nog een groter “probleem” worden nu de regels voor het verstrekken 
van een hypotheek met nationale hypotheekgarantie met ingang van 1 januari 2011 strenger 
zijn geworden en er ook strengere regels ten aanzien van tophypotheken m.i.v. 1 augustus 
worden doorgevoerd. Overigens zou juist door deze wijzigingen de consument wellicht de 
meeste bescherming tegen ongewenste gevolgen van de koop van een woning kunnen krijgen. 
De afgelopen jaren zijn consumenten vooral door tophypotheken bij terugvallende inkomsten 
ernstig in de problemen gekomen. Nu door het schriftelijkheidsvereiste de verkoper de prijs nog 
op kan drijven en de koper wellicht verleid wordt om dan toch tegen een (te) hoge prijs ak-
koord te gaan, kunnen de strengere financieringsregels hopelijk voor een corrigerende factor 
zorgen. Tenslotte wordt de koopakte doorgaans onder voorbehoud van financiering gesloten. 
De nieuwe financiële regels worden blijkens de media niet omarmd door de verschillende partij-
en die daarmee worden geconfronteerd. Ook hier zou de overheid door middel van het stimule-
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Enquête onder lokale makelaars 
 
Geen van de lokale makelaars was op de hoogte van de eerder uitgezette enquête. Over het 
algemeen kan worden gezegd dat de makelaars aangeven het schriftelijkheidsvereiste een goe-
de regeling te vinden. Eén makelaar merkte het volgende op: “Het schriftelijkheidsvereiste an 
sich is een goed idee alleen gaat het ten koste van de bestendigheid van het voortraject (pre-
contractuele fase). Door de komst van het schriftelijkheidsvereiste is dit traject onzeker gewor-
den. Mensen kunnen simpel gezegd niet meer aan hun woord gehouden worden totdat het op 
papier staat en getekend is.” 
Met betrekking tot de bedenktijd geven alle makelaars aan de koper altijd expliciet op de be-
denktijd van drie dagen te wijzen. De termijn van de bedenktijd vinden 5 van de 8 makelaars 
precies goed, 2 makelaars zijn van mening dat die termijn nul moet zijn en 1 makelaar heeft 
geen mening. De twee die van mening zijn dat de termijn nul moet zijn geven als argument: 
“gekocht is gekocht” en het feit dat kopers vooraf ontbindende voorwaarden opnemen over 
onzekerheden. 
Tijdens de onderhandelingsfase met een potentiële koper blijken de makelaars verschillend om 
te gaan met biedingen van andere gegadigden. Van een expliciet uitsluiten tot het toelaten van 
andere biedingen tot er mondelinge overeenstemming is bereikt. Eén makelaar gaf aan dat een 
ander bod wel wordt bewaard en aan de verkoper wordt medegedeeld in verband met de in-
formatieplicht. (Ik kan me niet voorstellen dat de verkoper dit bod na kennisneming niet laat 
meewegen in zijn onderhandelingen waardoor de andere gegadigde indirect toch meebiedt.) 
Unaniem lijkt het moment van mondelinge overeenstemming een punt waarop niet meer met 
andere partijen in onderhandeling wordt getreden. De termijn van onderhandelen voor monde-
linge overeenstemming wordt bereikt varieert van 1 dag tot 1 jaar (?)1 maar lijkt gemiddeld een 
week te zijn. Een week waarin over de essentialia wordt onderhandeld. Vervolgens duurt het 
nog 3 tot 10 dagen, maar gemiddeld een week voor de schriftelijke overeenkomst wordt gete-
kend. Een week waarin dus de deskundigen geraadpleegd kunnen worden. Eén makelaar 
spreekt over een conceptakte na 5 dagen en weer 5 dagen later een definitieve akte. Onduide-
lijk is wat er onder een conceptakte wordt verstaan. Ik ben in gesprekken vaker de term “voor-
lopig” koopcontract tegengekomen. Zodra de overeengekomen essentialia op papier staan (er 
dus een schriftelijke overeenkomst is) is er echter sprake van een “definitief” koopcontract 
 
1 Ik vermoed dat de makelaar zich hier heeft vergist en de vraag gelezen heeft als hoe lang een woning in de verkoop 
staat. 
(waarin uiteraard nog onbindende voorwaarden opgenomen kunnen zijn). De vraag is waar 
voor de koper in dit geval duidelijk is wanneer de wettelijke bedenktijd in gaat. 
Zeven van de acht makelaars geeft aan te hebben meegemaakt dat na mondelinge overeen-
stemming één van beide partijen zich terugtrok. Behalve een teleurgestelde verkoper (!) wer-
den er geen gevolgen gemeld. Eén makelaar geeft nog aan dat een koper “schade” kan aan-
richten door andere potentiële kopers weg te jagen en vervolgens na mondelinge overeenkomst 
af te haken. Gezien de antwoorden lijken deze makelaars zich meer met de verkopende partijen 
te identificeren. Mogelijk zou een enquête onder makelaars die hoofdzakelijk als aankopende 
makelaars optreden andere uitkomsten hebben geven. 
Alle makelaars geven aan dat na het sluiten van de schriftelijke koopovereenkomst het voor-
komt dat partijen de overeengekomen voorwaarden willen wijzigen. Dit lijkt mij een belangrijk 
issue, aangezien het schriftelijk vastgelegde dus minder “vast” en duidelijk beschermend is dan 
door de invoering van het schriftelijkheidsvereiste werd beoogd. Niet alleen na mondelinge 
overeenstemming blijkt er dus discussie over de overeengekomen punten maar ook na het 
schriftelijk vastleggen daarvan. Een probleem is sowieso dat de wettelijke bedenktijd na het 
wijzigen van hetgeen schriftelijk is vastgelegd niet opnieuw in gaat. 
Die bedenktijd is volgens twee van de acht makelaars in hun praktijk nooit gebruikt om te ont-
binden maar volgens de overige makelaars is er af en toe gebruik van gemaakt. Het inroepen 
op zich heeft in die gevallen niet op problemen gestuit. 
Een merendeel (5/8) van de makelaars geeft aan dat het grootste struikelblok bij de koop van 
een woning, naast juridische kennis, eigenlijk de financiering is.  
Ter zijde vermeld ik dat één van de onderzoekspunten bij de evaluatie van de invoering van art. 
7:2 BW volgens de minister zou moeten zijn of er aanleiding zou bestaan om het schriftelijk-
heidsvereiste niet alleen voor de koop van woningen door een consument voor particulier ge-
bruik maar voor de koop van onroerende zaken in het algemeen te stellen.2 Hiermee wordt 
voorkomen dat een consument die een bedrijfspand koopt (met mogelijk het uiteindelijke doel 
om er een woonbestemming van te maken) niet dezelfde bescherming geniet terwijl er vaak 
een groter risico wordt gelopen dan bij aankopen van niet-bedrijfspanden.3 Aan de makelaars is 
gevraagd of zij dit ook een wenselijke wijziging zouden vinden. Daarop heeft 3/8 ja geantwoord, 
3/8 nee en had 2/8 geen mening. Ook uit de landelijke enquête die in het rapport wordt be-
                                                            
2 Kamerstukken I  2002-2003, 23 095, nr. 38a, p.3 (Nadere MvA) 






sproken blijkt hier geen duidelijke voorkeur. Toch pleit het rapport voor een uitbreiding van het 
vereiste ter bescherming van de consumentkoper.4 
 
Uit de in het rapport besproken uitkomsten van de landelijke enquête kan in het algemeen wor-
den vastgesteld dat de meningen erg uiteen lopen. 5  Verder wordt ook geconcludeerd dat: 
- het voorkomt dat mondelinge overeenkomsten worden gewijzigd voor ze op schrift 
worden gesteld; 
- er af en toe gebruik wordt gemaakt van ontbinding tijdens de bedenktijd en dit geen 
problemen oplevert. Opmerkelijk is dat hierbij wel boosheid wordt genoemd omdat ko-
pers makkelijker en minder serieus met onderhandelingen zouden omgaan (ook hier 
wordt dus vooral van het standpunt van de verkopende partij geredeneerd); 
- de bedenktijd goed of overbodig is (kopers moeten gehouden worden aan hun afspra-
ken en ze moeten maar tijdig de ontbindende voorwaarden bedenken); 
- problemen die zich bij de koop voordoen zijn: problemen met deskundigen (notaris en 
makelaar), financier of bank, juridische problemen of problemen door de tijdsdruk. 
De kopers/verkopers die hebben meegedaan aan de landelijke enquête geven aan dat de be-
denktijd goed, te kort, te lang of overbodig is. Ten aanzien van de beschermende functie zou 
een deel van de respondenten de periode toch langer willen zien. 
De antwoorden van de lokale makelaars zijn opgenomen in de tabel op de volgende pagina’s.
 
4 Zie A.L.M. Keirse e.a., Rapportage Wet koop onroerende zaken; de evaluatie, Den Haag: Boom Juridische uitgevers 
2009,  p. 342. 
5 A.L.M. Keirse e.a., Rapportage Wet koop onroerende zaken; de evaluatie, Den Haag: Boom Juridische uitgevers 2009, 
























Hierna volgen twee verhalen uit de praktijk. Het eerste verhaal speelt in 2007 in de buurt van 
Eindhoven en gaat over een stel wat meende een woning te hebben gekocht. Toen dit niet zo 
bleek te zijn hebben ze op advies van de door hun bij de aankoop ingeschakelde makelaar een 
kort geding hebben aangespannen. Helaas is het niet tot een vonnis gekomen maar is de zaak 
op zitting aangekomen doorgehaald. De advocaat heeft 4 jaar na dato merkwaardig genoeg 
geen stukken meer in zijn archief en bij de rechtbank Den Bosch waren ze niet genegen om het 
dossier voor mij (ten behoeve van het proces verbaal) uit het archief te halen. 
Het tweede verhaal speelt in 2010 in Amsterdam en gaat over een stel (waarvan de man advo-
caat is) wat eveneens meende een woning te hebben gekocht. Ook zij hadden een aankoopma-
kelaar ingeschakeld. Opvallend is dat in beide gevallen de makelaars zich niet gerealiseerd 
schijnen te hebben wat het schriftelijkheidsvereiste inhoudt. In ieder geval hebben ze naar mijn 
mening niet adequaat genoeg gehandeld. De advocaatkoper heeft geen verdere stappen on-
dernomen, ontmoedigd door de uitspraken van het Hof die een collega van hem – die een der-
gelijke zaak behandelde maar dan voor een verkopende partij- hem aanreikte. 
A.  Een “mis”koop en (merkwaardige) gang naar de rechter 
 
“ Wij zagen een woning op internet bij een NVM makelaar te koop staan en maakten een af-
spraak voor bezichtiging. Tijdens deze bezichtiging kregen we wel door dat dit geen gewone 
woning was. Dus schakelden wij een LMV makelaar in voor begeleiding.1 We brachten een bod 
uit en kregen binnen enkele dagen een tegen bod. Hierna deden wij weer via onze makelaar 
een bod en kregen hierop weer een tegenbod met een bedenktijd tot vrijdagmorgen. We spra-
ken af dat we donderdagavond met beide makelaars nog samen zouden komen bij de woning 
om nog eenmaal te kijken en de deal rond te maken. Donderdagmiddag kregen we een tele-
foontje van de makelaar dat de andere makelaar had gebeld en dat hun bod dat tot vrijdag-
morgen stond met 20.000,= euro was verhoogd want er was een andere koper. Volgens onze 
makelaar kon dit onmogelijk, maar goed wat moet je op zo'n moment. Wij dachten dat onze 
makelaar daar het antwoord wel op wist, maar hij wist het niet en ging het uitzoeken. Die zelf-
de avond gingen we volgens afspraak naar de woning. Beide makelaars zijn samen aan tafel 
gegaan en onze makelaar accepteerde het bod van de verkopende makelaar. Deze wees het af 
 
1 LMV staat voor Landelijke Makerlaars Vereniging, welke in december 2009 is gefuseerd met Register Vastgoed Taxa-
teurs (RTV) en daarmee is opgegaan in VastgoedPRO. Zie:  http://www.vastgoedpro.nl. 
en zei dat er dus 20.000,= bij moest. We hebben toen gezegd dat we dat zouden accepteren 
als hij hard kon maken dat hij juist handelde. De volgende dag zouden de papieren klaar zijn 
voor ondertekening. We kregen wederom een telefoontje dat er iets tussen was gekomen en 
dat het werd uitgesteld tot maandag. Maandag werden we gebeld dat de woning aan iemand 
anders was verkocht. Op advies van onze makelaar zijn we toen een rechtszaak begonnen. In 
de rechtszaal deed onze advocaat zijn betoog. Hierna begon de tegenpartij met de opmerking: 
“ de woning is gisteren gepasseerd en dus niet meer terug te halen”. De rechter heeft toen 
bepaald dat alle kosten voor de verkopende partij waren en de advocaat een aantekening kreeg 
wegens misbruik van de tijd van de rechter e.d..” 
Ik heb het bovenstaande verhaal opgenomen zoals het aan mij is geschreven om recht te doen 
aan de beleving van de potentiële koper. Aan de hand van de papieren die ik ter beschikking 
heb gekregen kan ik reconstrueren dat: 
- Op 16 maart 2007 de eerste bezichtiging heeft plaatsgevonden; 
- Op 20 maart een bod namens K. is uitgebracht; 
- Op dezelfde dag dit bod is afgewezen en door de verkoper is een tegenbod gedaan wat 
€ 50.000,= hoger lag dan het bod van K. Het tegenbod betrof de prijs, over de lever-
termijn was men akkoord; 
- Op 21 maart een nieuw bod namens K. wordt afgegeven wat € 10.000,= hoger ligt dan 
hun bod van 20 maart; 
- Op 22 maart het bod wordt afgewezen en door verkoper een tegenbod gedaan wat 
€ 10.000,= lager ligt dan het bod van 20 maart; 
- Op 22 maart het bod namens K. wederom met € 10.000,= wordt verhoogd. Nu liggen 
partijen nog slechts € 20.000,= uit elkaar; 
- Op 26 maart verkoper het bod afwijst en aangeeft maximaal nog € 5.000,= lager te wil-
len gaan dan het bod van 22 maart; 
- K. geven aan de woning nog een keer te willen bezichtigen. De verkopende makelaar 
geeft aan dat er nog twee potentiële kopers zijn en dat hij met hun de woning zal be-
zichtigen. Er wordt afgesproken dat uiterlijk vrijdagochtend op het aanbod van de ver-
koper zal worden gereageerd zodat, mocht er geen overeenstemming worden bereikt, 
verkoper nog voor het weekend met de andere gegadigden verder kan; 
- Op donderdagmiddag 29 maart belt de verkopende makelaar met de aankoopmakelaar 
van K. dat het bod niet meer geldig is omdat een andere gegadigde € 5.000,= meer 
heeft geboden en sneller kan afnemen; 
- Die avond vindt er nog een bezichtiging plaats waarbij K. en beide makelaars aanwezig 
zijn en wordt het bod van 26 maart aanvaard. De verkopende makelaar zegt dat dat 
bod niet meer geldt nu er een andere kandidaat is die meer wil betalen en sneller kan 
afnemen. K. geven aan het hier niet mee eens te zijn maar dat als verkoper kan aanto-
nen dat deze gang van zaken rechtsgeldig is, zij de woning accepteren tegen de prijs 
die door een andere partij is geboden en € 20.000,= hoger ligt. De verkopende make-
laar moet met zijn opdrachtgever overleggen en belt later op de avond naar de aan-
koopmakelaar met de mededeling dat “zijn opdrachtgeefster het niet meer weet” en hij 
vrijdag na overleg met zijn raadsman terug zal bellen. 
- Op 30 maart bevestigt de aankoopmakelaar per fax de koop; 
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- Op 5 april ontvangt de aankoopmakelaar een fax van de verkoopmakelaar waarin wordt 
gesteld dat de koop niet rechtsgeldig is omdat geen overeenstemming zou bestaan tus-
sen partijen; de koop schriftelijk had moeten worden aangegaan en kopers niet moch-
ten verwachten exclusief te kunnen onderhandelen omdat kopers dit niet hadden be-
dongen en de verkoopmakelaar had aangegeven dat er andere gegadigden waren. 
- Uiteindelijk blijkt de woning voor nog eens € 25.000,= meer te zijn verkocht (dus 
€ 40.000,= meer dan het laagste bod van verkoper); 
- De verkoper wordt gedagvaard maar op de zitting van 31 mei blijkt dat de levering aan 
de andere partij die op 1 juni zou plaatsvinden, uiteindelijk een dag voor de zitting 
heeft plaatsgevonden. 
- Wat zich op de zitting heeft afgespeeld is niet geheel duidelijk: 
 
“Wij hadden niets meer te eisen, omdat de overdracht van de woning de dag ervoor 
had plaats gevonden. Wij zouden in een bodemprocedure moeten aantonen dat wij een 
financiële strop hadden opgelopen, maar wat hadden we aan te tonen. Ons huis stond 
niet te koop en het andere was buiten bereik en emotionele schade is in Nederland niet 
aan de orde. 
Wat wel raar was, was dat onze advocaat zonder overleg met ons: De rechter mede-
deelde dat wij geen bodemprocedure zouden starten. Terwijl wij niet eens wisten waar 
dit over ging en wat de mogelijkheden waren. We werden gewoon monddood gemaakt 
door zijn optreden. Helaas waren we een leek op dat moment. Na de rechtszaak zijn 
we koffie gaan drinken en hierin legde hij bovenstaande uit.” 
 
Tijdens een kop koffie naderhand werd aan K. uitgelegd dat de zaak was afgedaan, ze 
met lege handen stonden maar dat de kosten van de procedure wel voor rekening van 
de wederpartij kwamen. 
Misschien zou er geoordeeld kunnen worden dat de prijs die verkoper nu heeft ontvangen een 
redelijke prijs was en het hoogste bod van K. te laag (zie een uitspraak van het Hof Leeuwar-
den van 14 februari 2007 waarin is gemeend dat koper een dermate laag bod had gedaan dat 
kon worden aangenomen dat de verkoper een hogere prijs kon realiseren).2 Hoe dan ook is er 
prijsopdrijvend gehandeld, mede door “misbruik” te maken van het feit dat de mondelinge 
overeenkomst niet op schrift stond. Misschien was er objectief gezien ook geen sprake van een 
mondelinge overeenkomst omdat de wilsovereenstemming bij de verkoper ontbrak nu er inmid-
dels een veel beter bod lag. Door met meerdere biedingen tegelijk te werken loop je het risico 
dat er pas bij het ultieme bod van wilsovereenstemming sprake kan zijn. De potentiële koper 
kan hierdoor zo opgejaagd worden dat hij niet meer rationeel nadenkt of het bod wat hij gaat 
doen nog wel zo goed in zijn budget past. Ten aanzien van een verplichting tot dooronderhan-
delen op basis van een precontractuele gebondenheid was in dit geval ook geen ruimte meer 
omdat inmiddels de woning al was geleverd aan een derde.3 De geleden schade welke hier dan 
mogelijk nog op grond van een precontractuele gebondenheid had kunnen worden gevorderd 
                                                            
2 Zie Hof Leeuwarden, 14 juni 2007, LJN  AZ8657 : “Nu vaststaat dat de WOZ-waarde van de onroerende zaak ruim 
tweemaal zo hoog ligt als de door geïntimeerde geboden koopprijs, kan genoegzaam worden aangenomen dat appel-
lanten een hogere prijs zullen kunnen realiseren dan door geïntimeerde geboden is.” 
3 Zie hierover ook:  M.R. Ruygvoorn, ‘Over de contractuele plicht tot (door)onderhandelen’, NTBR 2011, p. 69- 73. 
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was gering en de emotionele schade niet vorderbaar. Bescherming van de consument koper 
tegen de ingrijpende gevolgen van de koop van een woning lijkt hier ver te zoeken. Ook in het 
volgende geval speelt uiteindelijk het opdrijven van de prijs de grootste rol in de onderhande-
lingen. 
B.  Een “mis”koop zonder gang naar de rechter 
 
H. had belangstelling voor een op Funda te koop staande woning Omdat het de woning van een 
buurman betrof en H. graag snel wilde gaan kijken was hij rechtstreeks met de buurman over-
eengekomen om de woning op maandagavond te bezichtigen. H. en zijn partner waren enthou-
siast over de woning en schakelden dinsdagochtend hun aankoopmakelaar in. Deze heeft con-
tact gezocht met de verkoopmakelaar en de woning daarop bezichtigd. De verkoopmakelaar 
had aangegeven dat er al wel een bod door een andere potentiële koper was gedaan maar dat 
er eenmalig een bod door H. kon worden neergelegd. Dat heeft H. via zijn aankoopmakelaar die 
dinsdagmiddag gedaan. De andere potentiële koper zou wel de gelegenheid krijgen om over 
dat bod heen te bieden. 
Op woensdag kreeg H. bericht van zijn aankoopmakelaar dat het bod van H. waarschijnlijk 
overboden zou worden maar dat de verkoper liever in zee zou gaan met H. omdat H. via een 
makelaar (onder)handelde. Als H. zijn eenmalige bod nogmaals zou verhogen dan zou de koop 
waarschijnlijk rond zijn. H. heeft daarop via zijn makelaar een hoger bod gedaan met de voor-
waarde dat dat bod op donderdagochtend om 10:00 uur door de verkoper geaccepteerd zou 
moeten zijn. 
Op donderdagochtend om 09:45 uur kreeg de aankoopmakelaar telefonisch bericht van de ver-
koopmakelaar dat zij aan haar cliënt kon laten weten dat het bod was geaccepteerd. Afgespro-
ken werd dat de aankoopmakelaar een offerte bij de notaris zou opvragen voor de afwikkeling 
en dat zij de benodigde stukken m.b.t. de woning van de verkoopmakelaar zou ontvangen. 
Op vrijdag heeft de aankoopmakelaar nog een e-mail gestuurd aan de verkoopmakelaar met 
het verzoek of de verkoper er bezwaar tegen zou hebben dat de aankoopmakelaar contact zou 
opnemen met de onderbuurman van de verkoper i.v.m. vragen over een funderingsonderzoek. 
Op de maandag erna kreeg H. een telefoontje van zijn aankoopmakelaar dat de koop toch niet 
door ging. Volgens het verhaal van de verkoopmakelaar heeft de andere partij, nadat hem was 
medegedeeld dat de woning aan H. was verkocht, een briefje in de bus van de verkoper ge-
daan waarin een bod werd gedaan wat beduidend hoger was dan de inmiddels met H. over-
eengekomen verkoopprijs. De verkoper heeft dit bod – volgens de verkoopmakelaar tegen zijn 





Nadien bleek dat de aankoopmakelaar, nadat ze op donderdag telefonisch bericht had gekregen 
dat de koop een feit was, dit niet schriftelijk had bevestigd aan de verkoopmakelaar. Tussen 
partijen is dus niets op schrift gesteld. Pas na het telefoontje op maandag is er een schriftelijke 
bevestiging uitgegaan. 
Op maandag heeft H. zelf nog rechtstreeks contact met de verkoopmakelaar gehad. De ver-
koopmakelaar zei dat zijn handen gebonden waren en verwees H. naar de verkoper. Toen H. 
die maandagavond telefonisch contact opnam met de verkoper, gaf de verkoper aan dat ze hun 
bod nogmaals mochten herzien (een verhoging van circa EUR 20.000 zou volgens verkoper 
voldoende zijn), waarop H. en zijn partner niet meer zijn ingegaan maar waaruit blijkt dat de 
overeenkomst met de andere partij op dat moment dus ook nog niet schriftelijk moet zijn vast-
gelegd. 
Inmiddels hebben H. en zijn partner gelukkig een andere woning gevonden waarmee ze zeer 
content zijn. 
Zou de mondelinge overeenkomst nog geldig zijn, dan waren H. en zijn partner op donderdag-
ochtend koper geweest. Hier was duidelijk sprake van een gebleken wilsovereenstemming van 
partijen. Die wilsovereenstemming kan echter zo weer teniet gedaan worden bij een hogere 
bieding. Waar is dan bij zoveel wispelturigheid nog rechtszekerheid? Door het schriftelijkheids-
vereiste werden partijen “slachtoffer” van een verkoper die het onderste uit de kan heeft willen 
halen en zodanig te werk ging. Overigens denk ik dat het merendeel van de verkopers deze 
doelstelling nastreeft. Enkel wanneer men andere motieven heeft (bijvoorbeeld wanneer de 
verkoper behoefte heeft aan een snelle levering) zal er door de verkopende partij een prijscon-
cessie worden gedaan. 
 Bijlage III 
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